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l. PLANUNGSGEGENSTAND
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61 ,Ostlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf
ist Teil einer ehemals gewerblich (Deutschen Reichsbahn, SCHIROBA Schlosserei und Hei-
zungsbau) genutzten Gesamtflache, die den Abschluss des Siedlungskdrpers im Norden des
Stadtteils Borgsdorf zu den ndrdlich und 6stlich angrenzenden Waldflachen bildet. Die Nut-
zung der Gesamtflache fur gewerbliche Zwecke wurde bereits Anfang der 1990er Jahre auf-
gegeben.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Antrag des Eigentimers auf Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens fur die Flache dstlich des Satzungsgebietes des Bebauungs-
planes Nr. 55 ,Ndrdlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf®. Der Eigentiimer beabsichtigt, das
Plangebiet als Wohnstandort zu entwickeln und die erforderlichen ErschlieBungsanlagen her-
zustellen. Das geplante Vorhaben entspricht der stadtebaulichen Intention der Stadt Hohen
Neuendorf fir diesen Standort.

Gemeinden haben gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) Bauleitplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fur die staddtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ist hier aus folgenden Griinden erforderlich:

Das Plangebiet bedarf zur Behebung eines stadtebaulichen Missstandes nach Aufgabe der
bisherigen Nutzung einer grundsétzlichen stadtebaulichen Neuordnung. Zudem sind Anderun-
gen der bestehenden Grundstiicksstruktur erforderlich. Die Aufstellung des Bebauungsplans
ist erforderlich, um das Plangebiet einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren.

Eine Bebauung nach § 34 Baugesetzbuch ist hier nicht mdglich, da sich die Flachen au3erhalb
der Klarstellungssatzung der Stadt Hohen Neuendorf befinden und Bauvorhaben nach
§ 35 BauGB (AufRenbereich) zu beurteilen sind.

Die ErschlieBung des Plangebiets soll vorbereitet und planungsrechtlich gesichert werden.

Vor dem Hintergrund der zukinftig geplanten Nutzungen im Plangebiet sind Nutzungskonflikte
im Hinblick auf die benachbarte Bahntrasse auszuschlie3en, um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu gewdhrleisten.

Der Bebauungsplan Nr. 61 soll als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Baugesetzbuch aufgestellt werden. Dies
ist gerechtfertigt, da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt. Die Wiedernutz-
barmachung bisher brach liegender Flachen und die Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
raum sind hier vorrangige Planungsziele (s. hierzu Kap. V. 1.).

2. Plangebiet
2.1  Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Bebauungsplan Nr. 61 ,Ostlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf* liegt im Stadtteil Borgs-
dorf in der Stadt Hohen Neuendorf und hat eine Gro3e von rd. 0,65 ha.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
im Norden und
im Osten : durch Waldflachen des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,Westbarnim®,

im Westen:  durch die verlangerte PlanstralBe im Satzungsgebiet des Bebauungsplans
Nr. 55 ,Nordlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf*,

im Suden: durch die nérdlichen Grenzen der Grundstiicke an der Jagerallee

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 2376 und 2373 der Flur 1, Ge-
markung Borgsdorf.

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung vermessungstechnisch eindeutig festgesetzt.
Die Planzeichnung ist mal3geblich.



2.2 Bestandsbeschreibung

Stadtraumliche Einordnung

Die Stadt Hohen Neuendorf befindet sich nérdlich von Berlin (Bezirk Reinickendorf). Im Jahr
1993 wurden die Gemeinden Hohen Neuendorf, Borgsdorf und Bergfelde zusammengelegt,
2003 die Gemeinde Stolpe eingemeindet. Die Stadt Hohen Neuendorf erstreckt sich damit von
der Havel (ausgebaut als Oder-Havel-Kanal) im Westen bis zu den Ausléaufern des Niederen
Barnim im Osten.

Der Stadtteil Borgsdorf befindet sich im Norden der Stadt Hohen Neuendorf, nérdlich angren-
zend an die Gemeinde Birkenwerder. Borgsdorf ist durch eine Uberwiegend offene Baustruktur
mit Uberwiegend ein- bis zweigeschossiger Einfamilien- und Reihenhausbebauung mit hohem
Grunanteil gekennzeichnet. Eine dichtere Bebauung mit hoheren Geschosszahlen ist nur im
Bereich des S-Bahnhofs Borgsdorf vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am nérdlichen Stadtteilrand von
Borgsdorf, etwa 300 m von der im Westen verlaufenden Nordbahn (Gleisanlagen der Deut-
schen Bahn und der S-Bahn) entfernt. Westlich angrenzend liegt das Bebauungsplangebiet
Nr. 55, der allgemeines Wohngebiet festsetzt, stidlich grenzt das bestehende Wohngebiet an.
Nordlich und 6stlich schlieRt sich das Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim*! mit ausgedehn-
ten Waldflachen an.

Realnutzung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches waren Teil eines ehemaligen Betriebsgrund-
stiicks der SCHIROBA Schlosserei und Heizungsbau. Sie sind seit vielen Jahren ohne Nut-
zung und liegen brach. Die leer stehenden und zunehmend dem Verfall ausgesetzten bauli-
chen Anlagen wurden 2015 abgebrochen.

Die umzaunten Flachen sind nicht 6ffentlich zuganglich. Eine Wegeverbindung der Flachen in
den angrenzenden Wald besteht nicht.

Verkehrliche ErschlieBung
Individualverkehr

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt Gber die Dianaallee weiter in der Verlangerung
Uber die Planstral3e im Satzungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 55 ,Nordlich der Dianaallee,
Stadstteil Borgsdorf“. Stdlich miindet die Dianaallee in die Friedensallee, in Verlangerung die
BahnhofstralRe. Die Friedensallee/Bahnhofstraf3e bindet an die K 6504, tber die die L 20 und
im Anschluss die BAB 10 (Berliner Ring) zu erreichen ist, an. Damit ist eine direkte Anbindung
an das ubergeordnete Stral3ennetz gegeben.

Eine innere Erschlie3ung im Geltungsbereich existiert bisher nicht.

OPNV

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist der Standort durch die S-Bahn zu erreichen. Der S-Bahn-
Haltepunkt Borgsdorf befindet sich in einer Entfernung von ca. 600 m, wo die Linie S1 Wann-

see—Oranienburg halt. Die S-Bahn-Anbindung an Berlin und Oranienburg mit einem 20-Minu-
ten-Takt tagstber stellt grundséatzlich eine gute offentliche Verkehrsanbindung dar.

FuRganger
Fur FulRganger existieren bisher keine Gehwege. Das Grundstlick ist nicht 6ffentlich zugang-
lich.

Technische Infrastruktur

Die &ufRere ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung (Wasser, Abwasser, Loschwasser
Elektrizitéat, Telekommunikation) ist durch die vorhandenen Leitungen in der Planstral3e im

1 Verordnung vom 10. Juli 1998 (GVBI. 11/98, Nr. 20, S.482), zuletzt geandert durch Verordnung vom 29. Januar
2014 (GVBI. 11/14, Nr. 05)



Satzungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 55 ,Nordlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf‘ ge-
sichert.

Durch die NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg wurde in Bezug auf kiinftige Baumal3-
nahmen darauf hingewiesen, dass bei Baumpflanzungen ohne SicherungsmalRnahmen ein
Abstand zu Leitungen von mind. 2,5 m von der Rohrauf3enkante und Stromkabel zu den
Stammachsen einzuhalten ist. Bei Unterschreitung des Abstandes sind in Abstimmung mit der
NBB SchutzmalZnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Fal-
len angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume
einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senk-
rechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen und Kabel
mind. 0,30 m betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/Kabel und zu dem pflanzenden Baum
eine PVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld proto-
kollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass die Leitun-
gen/Kabel nicht beschadigt werden. Bei notwendigen Reparaturen an Leitung/Kabel der je-
weilige Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung zu entfernen.

Bei geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchengen bestehen Anzeige-, Mit-
teilungs- und Auskunftspflichten gemaf 88 3, 4 und 5 Abs. 2 Satz 1 des Lagerstattengesetzes
vom 4.12.1934 (RGBI. | S. 1223; BGBI. Il 750-1), zuletzt gedndert durch Art. 22 des Gesetzes
vom 10.11.2001 (BGBL. | S. 2992).

Kampfmittel

Gemald der Stellungnahme des Zentraldienstes der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst,
gibt es keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln in diesem
Bereich.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach
§ 3 Abs. 1 Nr. 1 Ordnungsbehdérdliche Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampf-
mittel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg-KampfmV) vom 23.11.1998, verbo-
ten ist, entdeckte Kampfmittel zu bertihren und deren Lage zu verandern. Es besteht die Ver-
pflichtung, die Fundstelle gemal § 2 der genannten Verordnung unverziglich der nachsten
Ordnungsbehoérde oder Polizei anzuzeigen.

Bodendenkmal

Gemal der Stellungnahme des Brandenburgischen Landamtes fur Denkmalpflege, Abteilung
Bodendenkmalpflege, sind im Planungsbereich keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpféahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen o. &., entdeckt
werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (8§11
Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und Entdeckungsstétte sind min-
destens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbe-
horde ggf. auch dartber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schiitzen (8 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum zu ubergeben (8§ 11 Abs.4 und § 12 BbgDSchG). Bauausfihrende sind tber
diese gesetzliche Auflagen zu belehren.

Eigentumsverhéltnisse
Samtliche Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in privatem Eigentum.

3. Fachgesetze, Planungsvorgaben / planerische Ausgangssituation

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir das Plangebiet werden in der Anfrage
nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nach Artikel



12 Abs. 1 Landesplanungsvertrag bei der zustandigen Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange abgefragt.

Landesentwicklungsprogramm flr die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)? bildet den tibergeordneten Rahmen der ge-
meinsamen Landesplanung fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Es stellt die Erfor-
dernisse der Raumordnung dar.

Mit den dargestellten Planungsabsichten wird den Grundsatzen der Raumordnung zur

- vorrangigen Siedlungsentwicklung in Zentralen Orten und raumordnerisch festgelegten
Siedlungsbereichen (8 5 Abs. 1 LEPro 2007)

- vorrangigen Innenentwicklung (8 5 Abs. 2 LEPro 2007)

— Orientierung der Siedlungsentwicklung an den schienengebundenen Personennahverkehr
(Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen) (8 5 Abs. 3 LEPro 2007)

- Sicherung und Entwicklung der Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in
ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken (8 6 Abs. 1
LEPro 2007)

- Vermeidung von Freirauminanspruchnahme (8 6 Abs. 2 LEPro 2007)
entsprochen.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Im Landesentwicklungsplan (LEP B-B)® werden die Grundsatze und Ziele der Raumordnung
dargestellt.

Am 2. Juni 2015 wurde die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) im Land Brandenburg verktindet (Verordnung tber den Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBL. Il Nr. 24), in Kraft getreten mit Wir-
kung vom 15. Mai 2009).

Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt der Geltungsbereich innerhalb des Gestal-
tungsraumes Siedlung, in dem auf der Ebene der Landesplanung eine Siedlungsentwicklung
grundsétzlich ermdglicht wird und die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ohne quantita-
tive Beschrankung moglich ist (vgl. Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B).

Mit den dargestellten Planungsabsichten wird den folgenden Grundsatze und Zielen der
Raumordnung entsprochen:

Grundsatz 4.1 LEP B-B; vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspoten-
tiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Inf-
rastruktur, rAumliche Zuordnung und ausgewogenen Entwicklung der Funktionen Wohnen, Ar-
beiten, Versorgung und Erholung;

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

Grundsatze 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B; Freiraumerhalt; Minimierung der Freirauminanspruch-
nahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Landschaftsprogramm Land Brandenburg

Das Landschaftsprogramm Brandenburg wurde 2001 aufgestellt. Es enthalt Leitlinien, Ent-
wicklungsziele, schutzgutbezogene Zielkonzepte und die Ziele fur die naturrdumlichen Regio-
nen Brandenburgs. Die raumbedeutsamen Erfordernisse und MafRnahmen des Landschafts-
programms werden gemafl 8 5 Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) unter

2 LEPro 2007 vom 18. Dezember 2007.

3 Ministerium fur Infrastruktur und Raumordnung, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Gemeinsame Landes-
planungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg; Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B),
Verordnung vom 27. Mai 2015 (GVBI. Il Nr. 24).



Abwégung mit den anderen raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen als Ziele der
Raumordnung und Landesplanung in das Landesentwicklungsprogramm und die Landesent-
wicklungspléane aufgenommen.

Regionalplan Prignitz-Oberhavel

Seit dem Jahr 2000 liegt der integrierte Regionalplan fur die Region Prignitz-Oberhavel als
Entwurf vor. Die Inhalte des Regionalplans sind teilweise veraltet und entsprechen nicht mehr
der veranderten Regionalplan-Richtlinie. Gemaf Beschluss vom 14.10.2008 ist der Regional-
plan nicht mehr anzuwenden.

Die vorliegenden sachlichen Teilplane ,Windenergienutzung“ und ,,Rohstoffsicherung“ enthal-
ten keine relevanten Aussagen fir das Plangebiet.

Flachennutzungsplan Hohen Neuendorf

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf vom 23. Mai 2001 (er-
ganzt durch Anderungen) stellt die Flache des Plangebiets als Wohnbauflachen dar. Nérdlich
der Wohnbauflache und 6stlich sind Waldflachen ausgewiesen. Die Grenze des LSG verlauft
entlang der nordlichen und 0Ostlichen Geltungsbereichsgrenze.

Im Flachennutzungsplan sind symbolhaft die Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen verunreinigt sind (Altlastenflachen) entsprechend den Aussagen des Alt-
lastenkatasters der unteren Umweltbehdrde, gekennzeichnet. Fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist eine solche Kennzeichnung dargestellt, die allerdings seit Juli 2015 als
sanierter Altstandort gefuhrt wird.

Die Flachen der Bahn (S-Bahn-Trasse), ca. 300 m westlich des Plangebietes, wurden nach-
richtlich in den Flachennutzungsplan tibernommen. Ca. 600 m vom Plangebiet entfernt ist ein
Bahnhof / Haltepunkt der S-Bahn dargestellt.

Landschaftsplan Hohen Neuendorf

Im aktuellen Landschaftsplan der Stadt aus dem Jahr 2014 sind die Baugebietsdarstellungen
aus dem Flachennutzungsplan Ubernommen.

Siudlich des Plangebiets in der Jagerallee stellt der Landschaftsplan eine nach
§ 31 BbgNatSchG geschiitzte Allee dar.

Fast ganz Borgsdorf sowie das komplette Plangebiet befinden sich innerhalb bestehender Er-
laubnisfelder Grol3 Schonebeck/Eichhorst gem. 8 7 BBergG.

Der gesamte Siedlungsbereich von Borgsdorf und weite Teile von Hohen Neuendorf liegen in
der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassungen des Wasserwerks Stolpe. Fur die Trink-
wasserschutzzone Ill bestehen Nutzungsverbote und -einschréankungen hinsichtlich des Um-
gangs mit radioaktiven Stoffen sowie der Einleitung und des Versenkens von Abwasser und
Schadstoffen. Fur samtliche Vorhaben innerhalb der Schutzzone Il ist eine Einzelfallprifung
durch die Untere Wasserbehdrde erforderlich. Nordlich und dstlich des Plangebiets befinden
sich auBerhalb des Siedlungsgebiets das Grofschutzgebiet ,Naturpark Barnim* sowie — an
das Siedlungsgebiet direkt angrenzend — das Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim“.

Verkehrsentwicklungsplan Hohen Neuendorf

Im aktuellen Verkehrsentwicklungsplan der Stadt aus dem Jahr 2015 wird in der Karte 2.2-2
StralRenklassifizierung (Bestand) die Dianaallee ab der Jagerallee in Richtung Norden als
Wohnweg (WNW) und nach Stiden als WohnstralRe (WNS) dargestellt. Gleiche Klassifizierung
weist der Manahmenplan 3-2 StraRennetzklassifizierung, Karte 5.3-2 aus.

4 In Kraft getreten am 06.08.1998, Verordnung Uber den Naturpark ,Barnim“ des Ministeriums fiir Umwelt, Natur-
schutz und Raumordnung vom 24.09.1998.

5 In Kraft getreten am 06.08.1998, Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet "Westbarnim" des Ministeriums
fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom 10.07.1998



Klarstellungssatzung

Die Flachen befinden sich aulRerhalb des Geltungsbereiches der Satzung geméan § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 BauGB fir Teilbereiche des Ortsteils (Klarstellungssatzung). Die Flachen sind
damit dem Aul3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Solange eine verbindliche Bauleitplanung nicht besteht, sind Bauvorhaben planungsrechtlich
nach § 35 BauGB (Bauen im AulRenbereich) zu beurteilen.

Bebauungsplane im Umfeld
Bebauungsplan Nr. 55 ,Nordlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf*

Der Bebauungsplan Nr. 55 grenzt im Westen an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 61 an.

Der Bebauungsplan Nr. 55 setzt allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3 und zwei
zulassigen Vollgeschossen als Hochstmal fest. Es ist nur die Errichtung von Einzel- und Dop-
pelhdusern zulassig. Der Bebauungsplan Nr. 55 ist am 25.07.2015 in Kraft getreten.

Sonstige Planungen
Satzung der Stadt Hohen Neuendorf zum Schutz von BA&umen und Strauchern (Baumschutz-

satzung)

Die Baumschutzsatzung wurde am 06.10.2009 beschlossen mit dem Ziel, den Bestand an
Baumen und Strauchern zu erhalten, zu pflegen, zu sichern und zu entwickeln.

Die Baumschutzsatzung erstreckt sich auf die im Zusammenhang bebauten Stadtteile und die
Geltungsbereiche der Bebauungspléane der Stadt Hohen Neuendorf. Geschitzt sind

e Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 60 cm,

e Obstbaume mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm,

e Grol3straucher ab 2,50 m Hohe und einer Grundflache von 20 m? (gemessen im Traufbe-
reich) sowie

e alle Ersatz- und Ausgleichspflanzungen.

Demnach ist es verboten, die geschiitzten Baume zu beseitigen, zu zerstéren, zu beschadi-

gen, in ihrem Erscheinungsbild wesentlich zu verandern oder in ihrem Wachstum zu beein-

trachtigen.

Auf Antrag kbnnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn z.B. eine nach anderen offentlich-
rechtlichen Vorschriften zulassige Nutzung des Grundstlickes verhindert oder nur mit unzu-
mutbaren Beschrankungen ermdéglicht wirde. Eine Ausnahme ist zuzulassen, wenn ein nach
den baurechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst nicht verwirklicht werden kann.

Die Genehmigung zur Ausnahme vom Verbot zur Zerstorung eines Baumes verpflichtet den
Grundstuckseigentimer zu einer Ersatzpflanzung bevorzugt heimischer Gehdlze bzw. zur
Zahlung von Ausgleichsbetragen.

4, Entwicklung der Planungstiberlegungen

Bereits im Jahr 1999 wurde ein Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan (Bebauungs-
plan Nr. 15 ,Nérdlich der Hubertusallee, Stadtteil Borgsdorf“), dessen Geltungsbereich sich
auf die Flachen zwischen der ,Berliner Nordbahn“ im Westen und dem Waldrand im Osten
erstreckte und damit auch das jetzige Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 61 einschlief3t,
gefasst. Ziel des Bebauungsplans sollte die bauliche Entwicklung der Gesamtflache hin zu
einem Wohngebiet sein. Das Verfahren scheiterte seinerzeit an der Klarung der Eigentums-
verhéaltnisse. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Jahr 2007 aufgehoben.

Nach teilweiser Klarung der Eigentumsverhaltnisse wurde im Jahr 2007 der Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 15-1 ,Nérdlich der Hubertusallee, Stadtteil Borgsdorf* ge-
fasst, der am 22.11.2008 in Kraft trat und allgemeines Wohngebiet sowie die erforderliche
ErschlieBung festsetzt.



Bedingt durch die weitere Klarung der Eigentumsverhaltnisse fur die Restflache wurde zeitlich
versetzt dann flir den 6stlich angrenzenden Bereich das Verfahren fir den Bebauungsplan
Nr. 55 durchgefiihrt, der am 25.07.2015 mit seiner Bekanntmachung rechtskraftig wurde. Inhalt
dieses Bebauungsplans ist es die begonnene stadtebauliche Entwicklung weiterzufiihren. Im
Plangebiet stehen die ErschlieBungsarbeiten vor dem Abschluss; die geplante Wohnbebau-
ung mit Einfamilienhdusern kann realisiert werden. Der stadtebauliche Missstand der ehemals
gewerblich genutzten Konversionsflache wird damit behoben.

Der eingeleitete Bebauungsplans Nr. 61 orientiert sich an den Festsetzungen der beiden an-
deren Gebiete — Entwicklung eines Wohngebietes mit kleinteiliger Bebauungsstruktur — und
bildet den Abschluss fiir die Planung in diesem Bereich.

Die ErschlielBung des Plangebietes soll iber StichstralRen mit Anbindung an die Planstral3e im
Satzungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 55 ,Noérdlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf* er-
folgen. Sie werden als o¢ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

4.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 61

Zur Abklarung der zu erwartenden Larmproblematik im Bebauungsplan wurde durch das Biro
KSZ Kdckritz Schenk Zick Ingenieurblro GmbH eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefuhrt, in deren Ergebnis die Notwendigkeit larmmindernder MaRnahmen zum Schutz vor
Schienenverkehrslarm festgestellt wurde.

Die Gerauschimmissionen im Untersuchungsgebiet werden durch den Schienenverkehr der
westlich vom Plangebiet liegenden Nordbahntrasse hervorgerufen. Grundlage fur die Berech-
nungen und Emissionsdaten bildeten die Verkehrsdaten, welche von der Deutschen Bahn zur
Verfligung gestellt wurden.

Gemall den Mengenangaben der DB AG werden die Gleise im Tageszeitraum (6 bis 22 Uhr)
von 7 Gulterzliigen, 96 Nahverkehrsziigen, 3 Fernverkehrsziigen und 98 S-Bahnen befahren.
Im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) reduziert sich die Anzahl der Zuge auf 4 Giterziige, 16 Nah-
verkehrszige, 3 Fernverkehrsziige und 34 S-Bahnen. Es wird davon ausgegangen, dass sich
die Zugzahlen, abgesehen von der Anzahl der S-Bahnziige, im Prognosezeitraum erhdhen.
Demnach werden im Tageszeitraum 36 Guterziige, 96 Nahverkehrsziige und 18 Fernver-
kehrsziige die Gleise befahren. Im Nachtzeitraum soll sich die Zuganzahl auf 22 Giterzige,
22 Nahverkehrsziige und 4 Fernverkehrszlige verringern.

Die unter diesen Annahmen (sowie unter Beachtung der realisierten Wohnbebauung im Be-
reich nordlich der Hubertusallee und im Satzungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 55 ,Nordlich
der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf“) ermittelten Schallemissionspegel betragen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans im Prognosezeitraum bis zu 45-48 dB(A) am Tag sowie 44-47
dB(A) in der Nacht.®

Die Orientierungswerte der DIN 18005, die im allgemeinen Wohngebiet (WA) 55 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) in der Nacht betragen werden damit im Nachtzeitraum Uberschritten. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 sind keine Grenzwerte, die zwangsweise einzuhalten sind
und bei deren Uberschreitung bestimmte Konsequenzen vorgegeben sind. lhre Einhaltung
bzw. Unterschreitung ist jedoch gemaR Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) im Inte-
resse gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen maglichst weitestgehend anzustreben. Bei
unvermeidbaren Uberschreitungen sollten SchallschutzmaRnahmen vorgesehen werden.

Aufgrund der prognostizierten Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind
Schallschutzmafinahmen vorzusehen (siehe Kap. 11.2.7).

6 KSZ Ingenieurbiiro GmbH; Schalltechnische Prognose zum Bebauungsplan Nr. 61 ,Ostlich der Dianaallee*
Berlin, 11.08.2015I
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Il. Planinhalt
1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
1.1 Generelle Zielvorstellungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
in diesem Bereich gewahrleisten, die sowohl dem vorhandenen baulichen Bestand im Umfeld
als auch der kinftig beabsichtigten Bebauung Rechnung tragt und dartiber hinaus Planungs-
sicherheit fiir den Eigentiimer des Grundstiicks schafft.

Stadtebauliche Absicht der Stadt Hohen Neuendorf war es, die ehemals genutzten Brachfla-
chen am nordlichen Rand des Stadtteils Borgsdorf zu einem Wohngebiet zu entwickeln und
so die Flachen im Umfeld bestehender Wohngebiete stadtebaulich aufzuwerten. Anknipfend
an die Siedlungstypik der sudlich gelegenen Baugebiete sollen die Wohngebiete in offener
Bauweise mit Einzel- bzw. Doppelhausern bebaut werden. Diese Idee ist zum gro3ten Teil
bereits realisiert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61 schlief3t an die bereits fest-
gesetzten Bebauungsplane an. Mit der geplanten Festsetzung eines allgemeinen Wohngebie-
tes — WA (8 4 BauNVO) — soll die Grundlage fiur eine diesem Bereich entsprechende Nutzung
vorbereitet werden.

Die Flachen des Geltungsbereiches werden tber die Anbindung an die Planstral3e im Sat-
zungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 55 ,Noérdlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf* er-
schlossen. Eine innere Erschliel3ung existiert noch nicht. Der Bebauungsplan soll die Erschlie-
Bung innerhalb des Geltungsbereichs vorbereiten und planungsrechtlich sichern.

1.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept baut auf dem vorhandenen Siedlungsgrundriss auf, orientiert sich
an den Grundzigen der vorhandenen Siedlungstypik und Gbernimmt wichtige Grundelemente
wie Dichte, Haustypen etc. Ausgehend von der Planstrale im Satzungsgebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 55 ,Noérdlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf* ist eine innere Erschlielung
erforderlich.

Grundsatz des stadtebaulichen Konzepts ist die eigenheimbezogene Parzellierung mit zuge-
ordneten privaten Freiflachen. Auf den Flachen soll ausnahmslos gartenverbundenes Wohnen
in Form von freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern realisiert werden. Stadtebaulich
soll sich das Gesamtvorhaben an der westlich angrenzenden Bebauung orientieren.

Die ErschlieBung soll ausgehend von der westlich angrenzenden Planstral3e im Satzungsge-
biet des Bebauungsplans Nr. 55 ,Nordlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf‘ in Form von
StichstralRen erfolgen. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist vorhanden.

1.3 Wesentlicher Planinhalt

Das ausgewiesene Wohngebiet soll analog den Nachbargebieten als allgemeines Wohngebiet
(WA) geméal § 4 BauNVO in offener Bauweise festgesetzt werden. Fur Hauptanlagen wird als
Mal} der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt. Es werden ma-
ximal zwei Vollgeschosse zugelassen.

Das stadtebauliche Grundgerust der zukunftigen Parzellierung wird durch die geplanten 6f-
fentlichen Stichstral3en vorgegeben.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch aul3ere Baugrenzen gefasst. Auf den
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie am
Waldrand werden Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen ausgeschlossen.

Daruber hinaus wird das Anpflanzen von Baumen auf den Grundstticken und die Befestigung
von Wegen und Kfz-Stellplatzen mit ihnren Zufahrten geregelt.
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Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt die Flachen des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanentwurfs als Wohnbauflache dar, so dass der Bebauungsplan grundsatzlich aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar ist.

Entwicklungsfahigkeit aus den Planungsvorgaben

Der Bebauungsplan wurde unter Berlcksichtigung der Planungsvorgaben entwickelt (siehe
Kap. I.3).

2. Begrindung der Festsetzungen

(Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde das Kiirzel ,TF* vorangestellt, den
zeichnerischen Festsetzungen das Kurzel ,ZF*. Die textlichen Festsetzungen sind zudem fett
geschrieben.)

2.1  Artder baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

ZF Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen als allgemeines
Wohngebiet gemanR § 4 der Baunutzungsverordnung festgesetzt werden.
Begriindung:

Die Festsetzung sichert die Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellung, wesentliche Fla-
chenanteile im Plangebiet, entsprechend dem Charakter der benachbarten Siedlungsgebiete,
zu einem Wohnstandort zu entwickeln. Mit der Festsetzung erfolgt die Abrundung des Sied-
lungskorpers.

TF1 Im allgemeinen Wohngebiet WA kbnnen die in 8 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungs-
verordnung genannten Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Begriindung:

Im allgemeinen Wohngebiet WA sollen die gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Anla-

gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur ausnahms-

weise zulassig sein.

Entsprechende Nutzungen sollten in stadtebaulich integrierten / zentral erreichbaren Standor-

ten untergebracht werden. Die Unterbringung entspricht hier nicht der Intention der Planung.

Der Schwerpunkt soll hier eindeutig auf dem Wohnen liegen.

Entsprechende Nutzungen sind im Flachennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf an an-

derer Stelle dargestellt. Flachen fir kirchliche, soziale und sportliche Zwecke sind im Stadtteil

Borgsdorf westlich der Nordbahn und Flachen fur kulturelle Zwecke im stidwestlich von Borgs-

dorf gelegenen Pinnow ausgewiesen.

Ausschluss von Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet

TF 2 Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 (An-
lagen fur Verwaltungen), nach 8 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und nach §
4 Abs. 3 Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

12



Begrindung:

Im allgemeinen Wohngebiet WA sollen die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 der Baunut-
zungsverordnung (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausge-
schlossen werden. Der Ausschluss soll hier bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung erfolgen, um eindeutige und fiir jeden nachvollziehbare Regelungen zu erzielen.

Die Einschrankungen dienen dem Schutz des Wohnens. Mit dem Ausschluss soll erreicht wer-
den, dass der in diesem Bereich vorherrschende Wohngebietscharakter nicht durch Nutzun-
gen und Baulichkeiten beeintrachtigt wird, die mit ihren spezifischen Betriebs- und Verkehrs-
ablaufen zu Stérungen der benachbarten Wohngebiete und geplanten Wohnnutzung fuhren
kénnen.

Die Unterbringung von Anlagen fur Verwaltungen sollte aufgrund des méglichen Publikums-
verkehrs vorzugsweise in stadtebaulich zentralen Ortslagen erfolgen. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen lassen sich, aufgrund ihrer meist flachenextensiven Nutzung, ihres hohen Versie-
gelungsgrades und den mit der Nutzung verbundenen Baulichkeiten, nicht in das stadtebauli-
che Konzept einbinden und kénnen das Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen.

Aufgrund der insgesamt geringen FlachengroRe des allgemeinen Wohngebiets WA, kann sein
Wohngebietscharakter bei Unterbringung entsprechender Nutzungen nicht sichergestellt wer-
den.

2.2 Maf der baulichen Nutzung

ZF Das Mal} der baulichen Nutzung soll durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt werden.
Begrindung:

Durch die Festsetzung der maximal Uberbaubaren Flache in Verbindung mit der maximal zu-
l&ssigen Anzahl der Vollgeschosse wird ein geformtes Massenmodell raumlich beschrieben.
Alle stadtebaulich relevanten Kriterien sind damit hinreichend festgelegt und kénnen zugleich
sicher beurteilt werden.

Grundflachenzahl (GRZ)
Grundflachenzahl geman 8 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA soll eine GRZ von 0,2 festgesetzt werden, um in den Bauge-
bieten eine aufgelockerte Bebauung mit freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern zu ge-
wahrleisten. Hierdurch wird die stadtebauliche Einbindung der Neubebauung in die Bestands-
gebiete gewahrleistet und eine mal3stabliche Einfligung der geplanten Neubebauung in den
Bestand der Umgebung sichergestellt.

Grundflachenzahl gemafl? 8 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO kann die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der BauNVO bis zu 50 vom Hundert Giberschritten werden, hdochstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8. Im Bebauungsplan kénnen hiervon abweichende Bestimmungen
getroffen werden. Dies ist hier nicht erforderlich.

Somit werden die nach § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung zulassigen Obergrenzen von
0,4 bzw. inkl. der zulassigen Uberschreitung (8 19 Abs. 4 BauNVO) von 0,6 in allgemeinen
Wohngebieten eingehalten bzw. unterschritten.

Anzahl der Vollgeschosse

ZF Im allgemeinen Wohngebiet WA sollen zwei Vollgeschosse zugelassen werden.
Begrindung:

Die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen erfolgt bestandsorientiert und gewéhrleistet damit
die stadtebauliche Einbindung der Neubebauung in die Bestandsgebiete.
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Das Mal} der baulichen Nutzung in Bezug auf die Geschossflache wird durch die Giberbauba-
ren Grundstiicksflachen in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse be-
stimmt. Eine Festsetzung im Plan erfolgt nicht.

Im allgemeinen Wohngebiet errechnet sich eine GFZ von 0,4. Die in § 17 Abs. 1 BauNVO
bestimmte Obergrenze fur die Geschossflachenzahl in allgemeinen Wohngebieten von 1,2
wird damit im Baugebiet deutlich unterschritten.

2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

ZF Im allgemeinen Wohngebiet WA soll eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung mit ausschlie3lich Einzel- und Doppelhdusern zugelassen
werden.

Begrindung:

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit ausschlie3lich Einzel- und Doppelhdusern dient
unter Bezug auf die benachbarte kleinteilige Bebauungsstruktur dazu, die Bebauung auf Ge-
baudetypen zu begrenzen, die sich in die ndhere Umgebung einfliigen. Damit wird die Vertrag-
lichkeit der vorhandenen und ergdnzenden Bebauung gewahrt, ohne den eigenstandigen Cha-
rakter der neuen Bebauung zu behindern.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

ZF Im allgemeinen Wohngebiet WA sollen die Giberbaubaren Flachen durch &uf3ere Bau-
grenzen gefasst werden.
Begrindung:

Die Uberbaubaren Flachen sollen durch aul3ere Baugrenzen grof3ziigig gefasst werden, um in
Verbindung mit der Grundflachenzahl und der Bauweise einen ausreichenden Spielraum fir
individuelle Bebauungsmadoglichkeiten zu schaffen. Die Baugrenzen verlaufen in einem Ab-
stand von 4 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen, um zusammenhéngende Vorgartenberei-
che entwickeln zu kdnnen. Entlang der Waldflache betragt der Abstand 5 m, um Beeintrachti-
gungen des Wurzelbereichs der Waldbaume zu vermeiden.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, dirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht Gberschreiten.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann zugelassen werden (8§ 23
Abs. 3 BauNVO).

2.4 Mindestgroe von Baugrundstiicken

TF3 Im allgemeinen Wohngebiet WA missen Baugrundstiicke eine Flache von
550 m2 als MindestgrdRe aufweisen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Begrindung:
Zur Entwicklung des Plangebiets zu einem Einfamilienhausgebiet ist eine Grundstiicksneubil-
dung erforderlich. Damit die aufgelockerte Struktur gewahrt bleibt und keine zu hohe Verdich-

tung entsteht, wird eine Mindestgrundstiicksgrof3e festgesetzt. Die kiinftigen Baugrundstticke
sollen eine MindestgrofRe von 550 m? aufweisen.

Die Festsetzung einer Mindestgrofie soll gewahrleisten, dass die GrundstticksgréRen den 6rt-
lichen Gegebenheiten in Borgsdorf entsprechen und eine Parzellierung in zu kleine Baugrund-
stucke nicht moglich ist. Zudem ergibt sich aus der Festsetzung einer Mindestgrof3e eine Be-
grenzung der baulichen Verdichtung, um ein Einfiigen der Neubebauung in die Umgebung
sicherzustellen.
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2.5  Weitere Arten der Nutzung

TF4  Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Garagen so-
wie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung un-
zulassig. Dies gilt nicht fur notwendige Zufahrten und Einfriedungen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Begrindung:

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Garagen, Stellplatze sowie Neben-

anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung ausge-

schlossen, um zusammenhangende zu begrinende Flachen entlang der 6ffentlichen Stral3en-
verkehrsflachen zu sichern. Zufahrten zu den Grundstiicken und Einfriedungen sind von dem

Ausschluss ausgenommen. Entlang des Waldrandes soll mittels dieser textlichen Festsetzung

die Wurzelbereiche der Waldbaume geschutzt werden.

2.6 Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebiets an das offentliche Stralenverkehrsnetz ist durch die westlich
angrenzende Planstrae im Satzungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 55 ,Nérdlich der Di-
anaallee, Stadtteil Borgsdorf gegeben.

ZF Die ErschlieBung durch Stichstralen werden im Plangebiet als offentliche Straf3en-
verkehrsflache festgesetzt.
Begriindung:

Anknupfend an die bestehende ErschlieBungsstrale (Planstraf3e im Satzungsgebiet des Be-
bauungsplans Nr. 55 ,Nordlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf“) erfolgt die Erschliel3ung
des Plangebietes durch StichstraRen. Die Lage der Stral3e orientiert sich an der vorhandenen
gegenlberliegenden RingerschlieRung im Bebauungsplan Nr. 55 (vgl. Kap. 1.4.).

Das Flurstiick 2373 wird in Verbindung zur vorhandenen Stral3enflache Dianaallee (Bebau-
ungsplan Nr. 55) als Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

TF5 Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Begriindung:
Die Einteilung des StraRenraumes der Planstral3en (StichstrafRen) sowie die Ausfihrung der
Einmundungsbereiche zu den Grundstiicken/Grundstiickszufahrten sind nicht Gegenstand
des Bebauungsplans, sondern werden innerhalb der Fachplanungen festgelegt. Parallel zum
Bebauungsplanverfahren erfolgte die Erarbeitung einer ErschlieBungsplanung, die auch die
zuklinftige Gestaltung der StralRenbegleitraume, die erforderlichen MaRnahmen zur Gestal-
tung im Bereich der zuklnftigen Grundstiickszufahrten sowie die ful3laufige Anbindung zum
Ziel hat. Gegenstand der ErschlieRungsplanung ist auch die Festlegung der notwendigen Ent-
wasserungsmalnahmen.

2.7 Immissionsschutz

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung des Buros KSZ Ingenieurbiiro
GmbH (vgl. Kap. 1.4.1) sind, um die zukinftigen Bewohner des Plangebietes vor Larmbelasti-
gungen zu schitzen, LarmschutzmalRnahmen vorzusehen. Im Prognosezeitraum werden die
Orientierungswerte fur allgemeines Wohngebiet nach DIN 18005 von 45 dB(A) in der Nacht
um bis zu 2 bis 3 dB(A) uberschritten. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur allgemeines
Wohngebiet wird am Tag im gesamten Untersuchungsgebiet auch fir den Prognosehorizont
2025 eingehalten bzw. unterschritten.
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TF 6 Innerhalb des Plangebietes sollen die Fenster von Schlafraumen in der, der
Bahnstrecke abgewandten Gebaudeseite liegen. Falls dies nicht mdglich ist,
sind schallgedammte Liftungseinrichtungen fur diese Raume vorzusehen. Es
kdnnen auch MaRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Begrindung

Die fur das Untersuchungsgebiet erzielten Ergebnisse weisen aus, dass das Plangebiet durch
die Schienenstrecke verursachten Gerduschimmissionen in der Nacht im Prognosehorizont
betroffen ist. Wegen der festgestellten Orientierungswertiuberschreitungen sind Schallschutz-
malnahmen (aktiver bzw. passiver) Art fir die zukunftige Nutzung erforderlich.

Fur den Innenbereich der Gebéaude ist aufgrund der néchtlichen Larmbeléstigung im Bebau-
ungsplangebiet passiver Schallschutz vorzusehen. Aus larmtechnischen Grinden ist darauf
Zu achten, dass Fenster von Schlafrdumen in Richtung der Schienenstrecke abgewandten
Gebaudeseiten gelegt werden. Falls das nicht moglich ist miissen andere Mal3nahmen getrof-
fen werden.

Weiterhin sind fur einen ausreichenden Schallschutz innerhalb der Gebaude die erforderlichen
Schalldamm-Mafe der AuRenbauteile einzuhalten. Die DIN 4109 enthélt dazu die Mindestan-
forderungen fiir den Schallschutz im Hochbau.

2.8 Grinordnerische Festsetzungen

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Landschaft und Natur
Befestigung von Wegen und Zufahrten

TF7 Im allgemeinen Wohngebiet WA ist die Befestigung von Wegen und Zufahrten
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. wassergebundene Decke,
Pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil, Rasensteine oder Schotterrasen)
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzul&ssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung:

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass mdglichst viel Niederschlagswasser inner-

halb des Baugebietes versickert wird und somit Eingriffe in Natur und Landschaft, insbeson-

dere in den Wasserhaushalt, gemindert werden. Dieses Ziel kann nur erreicht werden, wenn
der Belag der befestigten ErschlielBungsflachen im Baugebiet versickerungsfahig ist. Diese
textliche Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung des sorgsamen Umgangs mit
den Ressourcen der Natur, der Vermeidung erheblicher Eingriffe in den Wasserhaushalt des
Plangebiets und der Verminderung des Eingriffs in das Schutzgut Boden.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Einzelbaume

TF 8 Im allgemeinen Wohngebiet WA ist je angefangene 500 m? Grundstucksflache
ein hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum mit einem Stammumfang von min-
destens 12 cm anzupflanzen und zu erhalten. Es wird die Verwendung von Bau-
men der Pflanzliste empfohlen.

Samtliche in Umsetzung der Planinhalte vorzunehmenden Bepflanzungen sind
zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)
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Pflanzliste

Dt. Name Botanischer Name Nektarwert Pollenwert
Apfel Malus spec. sehr gut sehr gut
Sauerkirsche, Weichsel Cerasus vulgaris sehr gut sehr gut
SuRkirsche, Vogelkirsche Cerasus avium sehr gut sehr gut
Salweide Salix caprea sehr gut sehr gut
Silberweide Salix alba sehr gut sehr gut
Bergahorn Acer pseudoplatanus sehr gut mafig
Winterlinde Tilia cordata sehr gut gering
Birne Pyrus communis gut gut
Esskastanie Castanea sativa gut gut
Spitzahorn Acer platanoides gut mafig
Holléandische Linde Tilia x vulgaris gut gering
Sommerlinde Tilia platyphyllos gut gering
Japanischer Schnurbaum Sophora japonica sehr gut maRig
Gemeine Robinie Robinia pseudoacacia sehr gut gering
Gleditschie Gleditsia triacanthos sehr gut gering
Krimlinde Tilia x euchlora gut gering
Ungarische Silberlinde Tilia tomentosa gut gering
Gemeine Rosskastanie Aesculus hippocastanum gut gut
Rote Rosskastanie Aesculus x carnea gut gut

Begrindung:
Die Festsetzung von Baumpflanzungen im Plangebiet dient den Zielen der Bauleitplanung eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu entwickeln.
Sie dient weiterhin der Beachtung der Belange des Naturschutzes, den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse sowie den Belangen des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Die Verwendung von Baumen der Pflanzliste wird empfohlen, da die Bienenhaltung in Hohen
Neuendorf ortstypisch von groRer Bedeutung ist. Die aufgelisteten Bdume sind als Bienen-
weide besonders geeignet und weisen einen guten bis sehr guten Nektar- und Pollenwert auf.

Mit der Festsetzung wird ein Mindestanteil an raumwirksamer Vegetation im Plangebiet gesi-
chert und dem Grundstiickseigentiimer ein teilweiser Ausgleich fir den Verlust der im Zuge
der Beraumung der Flache geféallten Baume geschaffen.

3. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Trinkwasserschutzzone

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill der
Wasserfassung Borgsdorf des Wasserwerks Stolpe.

Einsicht der DIN 4109

Die DIN 4109 wird bei der Stadtverwaltung Hohen Neuendorf, Bauamt, zur Einsicht bereitge-
halten.
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4, Flachenbilanz

Flachen

Bezeichnung im Plan GréRRe in m2 Summe in m2
Allgemeines Wohngebiet WA 5.969
Summe 5.969
offentliche StrafRenverkehrsflachen Neue StichstralRen 458
Summe 458
Plangebiet 6.427
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I, GRUNORDNERISCHER FACHBEITRAG
1 Einleitung
1.1 Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen

Anlass und Ziel

Die Stadtverordnetenversammlung von Hohen Neuendorf hat den Beschluss gefasst, fur das
Gebiet ,Ostlich der Dianaallee” im Stadtteil Borgsdorf die im Flachennutzungsplan (FNP) dar-
gestellte stadtebauliche Entwicklung mittels verbindlicher Planung festzusetzen (Aufstellungs-
beschluss B 038/2015 vom 25.06.2015).

Das Plangebiet, Gemarkung Borgsdorf, Flur 1, Flurstiicke Nr. 2376 und 2373 mit einer Grol3e
von ca. 0,65 ha befindet sich im AufRenbereich gemalR § 35 BauGB, auf3erhalb des Geltungs-
bereichs der Klarstellungssatzung fir Teilbereiche des Ortsteils Borgsdorf vom 28.08.2000.
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt die Plangebietsflache als Wohnbauflache dar,
so dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird. Stadtebaulich ori-
entiert sich die Planung an den Festsetzungen der westlich angrenzenden Bebauungsplane
Nr. 55 ,Nérdlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf“ und Nr. 15-1 , Nordlich der Hubertusallee®.

Der Bebauungsplan soll der Wiedernutzbarmachung bisher brach liegender Flachen und zur
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum dienen. Unter Beriicksichtigung dessen sowie
aufgrund der raumlichen Ausdehnung und der 6rtlichen Lage des Plangebietes ist beabsich-
tigt, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
gemal § 13a des Baugesetzbuches aufzustellen.

Ein Umweltbericht ist bei diesem Verfahren nicht erforderlich. Die umweltrelevanten Aspekte
der Planung und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung missen dennoch sachgerecht
abgearbeitet werden. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und -bewertung des vorliegen-
den griinordnerischen Fachgutachtens sollen als Beurteilungsgrundlage dienen und die ada-
guate Berlicksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege im Rahmen des
Planverfahrens erméglichen.

Die methodischen und inhaltlichen Anforderungen an dieses Fachgutachten entsprechen im
Wesentlichen denen eines Grinordnungsplanes.

BauGB und Naturschutzgesetzgebung

Die Notwendigkeit zur Erarbeitung bewertbarer Unterlagen zur Sicherung der ortlichen Ziele
von Naturschutz und Landschaftspflege ergeben sich aus:

- den Forderungen der Naturschutzgesetzgebung des Landes und des Bundes mit dem Auf-
trag zur Landschaftsplanung auf ortlicher Ebene, z.B. durch § 9 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und dem § 5 des Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetzes
(BbgNatSchAG).

- der Berilicksichtigung der Belange von Natur- und Umweltschutz nach § 1 a BauGB.

Ziel ist es, eine den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege entsprechende
Entwicklung planerisch vorzubereiten und abwagungsfahige Unterlagen fiir das Bebauungs-
planverfahren bereitzustellen.

Die abschlielRende Bewaltigung der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit den
88 13 his 18 BNatSchG sowie nach 88 6 und 7 BbgNatSchAG ist innerhalb des Verfahrens
nach § 13a BauGB nicht vorgesehen, jedoch besteht auch hier die Verpflichtung zur planungs-
rechtlichen Vermeidung bzw. Minderung erheblicher Eingriffe in Natur und Landschaft.

Landschaftsplanung

Die Landschaftsplanung ist ein Umsetzungsinstrument des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. In einer gestuften Planungshierarchie konkretisiert sie die fur den Vollzug der
Naturschutzgesetzgebung raumlich und sachlich notwendigen Erfordernisse. Die jeweilige
Planung hat sich dabei auf die Ubergeordneten Planungen zu beziehen. Fir die Stufe des
Griunordnungsplans ist dies der Landschaftsplan. Er formuliert die ortlichen Erfordernisse und
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Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege auf der Ebene der Flachennutzungsplanung. In
den Landschaftsplan werden regionale und landesplanerische Fachvorgaben eingearbeitet
und ortlich konkretisiert. Auf der Grundlage der Ergebnisse des Landschaftsplanes wird die
Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft vorgenommen, wenn sich aus den 0rtli-
chen Bedingungen bzw. der Bestandsanalyse kein zusatzlicher Untersuchungsbedarf ergibt
(vgl. hierzu den Gemeinsamen Erlass des MUNR und des MSWYV, 1997). Als Planungsgrund-
lage wurde der Landschaftsplan der Stadt Hohen Neuendorf vom Planungsbiro FUGMANN
JANOTTA verwendet. Die fUr das Plangebiet relevanten Aussagen des Landschaftsplanes
werden nachfolgend zusammengefasst wiedergegeben.

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Borgsdorf der Stadt Hohen Neuendorf. Es wird
im Norden und Osten durch Wald (Kiefern- bzw. Kiefernmischwald), im Studen durch &ltere
Wohnbebauung und im Westen durch das Neubaugebiet westlich der Planstral3e im Satzungs-
gebiet des Bebauungsplans Nr. 55 ,Ndordlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf*, das derzeit
erschlossen wird, begrenzt.
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Abb. 1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an das Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim®,
das Bestandteil des Naturparks ,Barnim® ist.
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1.2 Methodik

Auf der Basis der Bestandsbewertung und der Darstellung von natirlichen und nutzungsab-
hangigen Bedingungen des Untersuchungsgebietes werden die Leistungsfahigkeit von Natur
und Landschaft ermittelt sowie vorhandene Beeintrachtigungen aufgezeigt. Daraus folgend
und auf der Basis der 0. g. wichtigsten gesetzlichen und planungsrelevanten Rahmenbedin-
gungen werden die naturschutzfachlichen Entwicklungsziele abgeleitet, die eine Grundlage fur
die Konfliktbeurteilung und die nachfolgende Leitbildformulierung sind. Daraus folgend werden
Maflnahmen zur Konfliktvermeidung bzw. -minderung abgeleitet und Vorschlage fir deren
textliche Integration in den Bebauungsplan gemacht.

Gemall dem gemeinsamen Erlass des MUNR und des MSWYV werden die durch den Land-
schaftsplan bereits ausreichend untersuchten Schutzgiter bzw. Aspekte keiner vertiefenden
Betrachtung unterzogen. Zur Feststellung des Vegetationsbestandes und der Biotopstruktur
wurden im Spatsommer 2007 mehrere Feldbegehungen vorgenommen. Die Ergebnisse er-
ganzen bzw. prazisieren diesbezligliche Aussagen des Landschaftsplanes. Auf eine Betrach-
tung der Siedlungsgeschichte und der Flachennutzung wird mit Hinweis auf die Ausfiihrungen
des Landschaftsplanes verzichtet.

Die Bewertung erfolgt methodisch in Anlehnung an die Veroffentlichung ,Hinweise zum Voll-
zug der Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE)*“. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung wird
auf Grund der vorhandenen Bestandssituation (bereits vorhandene ErschlieBung und ehema-
lige Bebauung, deren Abriss im Februar 2015 erfolgte) Uber eine vereinfachte tabellarische
Vergleichsbilanzierung mit verbaler Erlauterung der Eingriffswirkung und daraus abgeleiteter
Kompensationserfordernisse vorgenommen. Auf eine grafische Darstellung der MaBhahmen
fur Naturschutz und Landschaftspflege in einem separaten Plan wird verzichtet, da die textli-
chen Festsetzungsvorschlage im vorliegenden Gutachten eine ausreichende Grundlage zur
nachvollziehbaren Integration der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in den Be-
bauungsplan bieten.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Plangebiet ist Bestandteil der Hochflache des Westbarnims und liegt im Norden der ab
Anfang des vergangenen Jahrhunderts entstandenen Siedlung Borgsdorf. Naturrdumlich ist
dieses Gebiet (nach Scholz) der Barnimplatte zuzuordnen. Nach dem Landschaftsprogramm
Brandenburg (2000) zahlt es zu der naturraumlichen Region Westbarnim.

2.1 Geomorphologie/Relief

Das Plangebiet gehort in Bezug auf seine geologische Entstehung zum Jungmoranenland der
Norddeutschen Tiefebene. Die Gestaltung seiner Oberflache und der geologische Bau sind
eng mit den Vergletscherungen wahrend der Eiszeit (Pleistozén) verbunden. Das Untersu-
chungsgebiet ist durch die Weichseleiszeit (vor ca. 18.000 Jahren v. u. Z.) geomorphologisch
geformt worden. Das Geléande ist flach und ohne erkennbare Reliefierung bei Hohen zwischen
40- 42 m Uber NN.

Das Planungsgebiet ist durch flachige Ausbildungen von Geschiebemergel (Machtigkeit 10-15
m) gepragt, welcher von mehr oder weniger méchtigen glazifluvialen Sanden tberdeckt ist.
Diese fur den Barnim charakteristischen Geschiebemergelflachen bestehen aus geschichte-
ten so genannten ,Vorschittsanden®. Sie wurden wahrend der letzten Eiszeit zuerst vor dem
Rand des vorriickenden Inlandeises durch Schmelzwasser ausgebreitet. Als dann die Glet-
scher abschmolzen, wurden die feineren Bestandteile der Grundmoréne durch das Schmelz-
wasser ausgewaschen. Dies fuhrte zu der fir Geschiebemergel typischen Schichtung der
Sande. Nach der Eiszeit setzte in den oberen Schichten die Verwitterung ein, sodass sandiger
Lehm oder lehmiger Sand entstand. Unter diesen Schichten lagert der unverwitterte Geschie-
bemergel (Landschaftsplan 2014).
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2.2 Geologie/Bdden

Geologisch liegt das Plangebiet im Bereich weichselspatglazialer bis holozaner Schmelzwas-
serablagerungen aus fein- bis grobkdrnigen Sanden und geringen Kiesbeimengungen (LGR
1995).

Die allgemeine Bodengestalt des Plangebietes ist charakterisierbar als verndssungsfreier, si-
ckerwasserbestimmter Sandstandort. Die vorherrschenden Bodentypen sind nahrstoffarme,
schwach podsolierte Brauerden mit vorherrschend niedrigem Ertragspotential. Die trockenen
und nahrstoffarmen Standortverhéltnisse bieten jedoch ein relativ hohes Entwicklungspoten-
zial fur wertvolle Biotopstrukturen auf trockenen Standorten, so dass die biotische Lebens-
raumfunktion der Boden als hoch bewertet wird.

Die Bodenubersichtskarte des Landes Brandenburg (LGR 2001) stellt im Plangebiet folgende
Bodengesellschaft dar:

Bodengesellschaft Nr. 38: Uberwiegend podsolige Braunerden und gering verbreitet Podsol-
Braunerden und Braunerde-Podsole Uber Schmelzwassersand

Im Plangebiet ist der Boden durch die ehemalige gewerbliche Nutzung der Flache als Schlos-
serei (Schiroba) und die bis Fruhjahr 2015 vorhandene Bebauung, Versiegelung durch Wege
und Zufahrten, Bodenbefestigungen und Aufschittungen vollstdndig anthropogen uberpragt.
Die natirliche Funktionsfahigkeit des Bodenkdrpers ist erheblich eingeschrankt. Der Versie-
gelungsgrad des Plangebietes lag vor Durchfihrung der AbrissmafRhahmen bei rund 75 Pro-
zent der Flache. Insgesamt waren 4.845 m? bebaut und versiegelt (siehe Abb. 2).

Auf die im Zusammenhang mit etwaig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersu-
chungen bestehende Anzeige-, Mitteilungs- und Auskunftspflicht wird gemaR 88 3, 4 und 5
Abs. 2 Satz 1 des Lagerstattengesetzes vom 4.12.1934 (RGBI. | S. 1223; BGBI. 11l 750-1),
zuletzt geandert durch Art. 22 des Gesetzes vom 10.11.2001 (BGBI. | S. 2992), verwiesen.
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Summe Betonfldche (hellgrau) = ca. 2021 m?
Summe bauliche Anlagen (d! ) = ca. 2824 m?,

Abb. 2 Versiegelung im Plangebiet (Stand: Januar 2015)
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Die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden wird durch seine naturlichen Eigenschaften und
die Veranderung dieser Eigenschaften durch anthropogene Beeinflussung bestimmt. Beide
Aspekte flieBen in die nachfolgende verbal-argumentative Bewertung der aktuellen
Leistungsfahigkeit ein.

Tabelle 1: Bewertung Schutzgut Boden
Funktionen (It. HVE) Bewertung

Puffer- und Filterfunktion - bei sandigen Bdden und groRem Flurabstand des Grundwassers
relativ hoch
Infiltrationsfunktion - hohe Grundwasserneubildungsrate auf vegetationsfreien bzw. -ar-

men Flachen

Erosions-/Bodenschutzfunk- | - Erosionswiderstand gegeniiber Wasser auf Grund des Reliefs gege-
tion ben

Lebensraumfunktion - mittlere bis hohe Lebensraumeignung auf nicht bebauten Flachen
(anthropogener Sonderstandort nach Beraumung der Flache)

Biotische Ertragsfunktion - nicht relevant
Funktion als Lagerstatten- | - nicht relevant
ressourcen
Bewertung

Der Boden tragt als ein Element des Naturhaushaltes entscheidend zu dessen Stabilitat und
Funktionsfahigkeit bei. Diese Funktionsfahigkeit war im Plangebiet im Bereich der ehemals
bebauten Flachen durch Versiegelung und Zerstérung der natirlichen Bodenschichtung auf
einem grol3en Teil der Flache (75 Prozent) nicht mehr vorhanden. Besondere, dokumentati-
ons- bzw. schutzwiirdige Standorteigenschaften sind nicht vorhanden. Markante Gelandefor-
men Geotope, die als Zeugnisse der erdgeschichtlichen Entwicklung fiir die Landschaftsent-
wicklung beispielhaft sind, kommen im Plangebiet nicht vor. Nach der Beraumung der Flache
fehlt eine humose Oberbodenschicht.

Altlasten

Das Plangebiet war im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel unter der ALKAT-Nr.
0336651825 mit der Bezeichnung "SCHIROBA Schlosserei und Heizungsbau, 6stlich der
Nordbahn (Flur 1, Flurstiicke 2376 und 2373 (ehemals Flurstlick 4/1 und 4/2) als Altstandort
erfasst.

Die ordnungsgemalfie Durchfiihrung der Abriss- und Beraumungsmafinahmen auf der Flache,
die Untersuchung von Verdachtsflachen sowie die Beseitigung belasteten Materials zur Sa-
nierung der Flache im Frihjahr 2015 wurde dokumentiert und der Unteren Bodenschutzbe-
horde des Landkreises Oberhavel im Mai 2015 nachgewiesen.

Mit Schreiben vom 06.07.2015 wurde von der Unteren Bodenschutzbehérde mitgeteilt, dass
die unter der ISAL-Nr. 0336651825 registrierte Flache fortan als sanierter Altstandort gefuhrt
wird.

2.3 Wasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Der Flurabstand des
Grundwassers liegt im Plangebiet im Bereich grof3er 10 m vor. Das Grundwasser ist aufgrund
der anstehenden Bdden und dem hohem Flurabstand relativ geschutzt. Es besteht eine mitt-
lere Gefahrdung durch flachenhaft eindringende Schadstoffe, da der Anteil bindiger Bildungen
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an der Versickerungszone mehr als 20 % betragt (Landschaftsplan Hohen Neuendorf, Umwel-
tatlas Berlin).

Die Grundwasserstromungsverhaltnisse sind durch eine ausgepragte Grundwasserstromung
von der 6stlichen Hochflache des Barnim zur Havelniederung im Westen gepragt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill der Wasserfassung Borgsdorf
des Wasserwerkes Stolpe (WSG_ID 7403).

Folgende Vorbelastungen sind im Untersuchungsraum zu bericksichtigen:

- Stoérung des natlrlichen Wasserhaushaltes auf Grund von Reliefverdnderungen durch
Bodenversiegelung, Aufschittungen und Abgrabungen

Tabelle 2: Schutzgut Wasser

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Grundwasserschutzfunktion - vgl. Puffer- und Filterfunktion Schutzgut Boden

- Oberster Grundwasserleiter ist relativ geschitzt gegeniber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen

Grundwasserneubildungsfunk- | - nach Entsiegelung und Sanierung des Altstandortes aktuell hoch

tion aufgrund fehlender Vegetationsbedeckung
Oberflachenwasserschutz- - nicht relevant

funktion

Abflussregulations- und Re- - auf den unversiegelten Flachen auf Grund der Relief- und Boden-
tentionsfunktion verhaltnisse gering bis mittel

Trinkwasserschutz - Lage innerhalb TWSZ IlI

- Besondere Bedeutung fir die Trinkwasserversorgung

Das Grundwasser stellt fir den Menschen eine der wichtigsten verfligbaren Trinkwasserres-
sourcen dar. Seine Haufigkeit entscheidet in einem hohen MaRRe mit tber die vorkommenden
Pflanzen und Tiere und prégt so das Gesicht einer Landschaft. Das Grundwasser ist Bestand-
teil des Wasserhaushaltes und mitverantwortlich fir dessen Stabilitat. Es unterliegt einer ste-
tigen Regeneration, ist aber durch die verschiedenen menschlichen Nutzungen in Qualitat und
Quantitat oft stark beeintrachtigt.

Bewertung

Im Plangebiet sind die nattrlichen hydraulischen Verhaltnisse im Bereich der ehemaligen Ge-
werbeflachen gestort (Versiegelung, fehlende bzw. veranderte Oberbodendeckschicht). Das
bedeutet, die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltselementes Wasser ist hier durch die ver-
schiedenen Belastungsfaktoren eingeschrankt. Generell besteht eine mittlere Empfindlichkeit
des Schutzgutes Wassers sowie eine hohe Bedeutung des Gebietes fir die Trinkwasserge-
winnung aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l der Wasserfassung
Borgsdorf des Wasserwerks Stolpe.

In Bezug auf die konkreten Planungsziele des Bebauungsplanes zu beachtende Verbote und
Nutzungsbeschrankungen sind das Einleiten oder Versickern von Niederschlagswasser im
Sinne des § 54 Abs. 1 Satz 1 Nummer 2 des Wasserhaushaltsgesetzes in den Untergrund
oder in das Grundwasser. Ausgenommen vom Verbot ist das breitflachige Versickern von Nie-
derschlagswasserabfliissen von gering belasteten Herkunftsflachen Uber die belebte Boden-
zone einer ausreichend machtigen und bewachsenen Oberbodenschicht.

Beim Errichten oder Erweitern von Stralen, Wegen und sonstigen Verkehrsflachen sind die
Richtlinien fur die Anlage von StrafRen in Wassergewinnungsgebieten in der jeweils geltenden
Fassung zu beachteten.
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Verboten ist auBerdem das Anwenden von Auftaumitteln auf StraRen, Wegen oder sonstigen
Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes.

Fur Genehmigungen und Befreiungen von Bestimmungen der Verordnung ist die untere Was-
serbehorde des Landkreises zu kontaktieren.

In der Stellungnahme des Landkreises Oberhavel vom 07.03.2016 wird in Bezug auf die Be-
lange der unteren Wasserbehotrde darauf hingewiesen, dass das Plangebiet auch kinftig in
der Trinkwasserschutzzone Il bleibt. Fir die Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes
Stolpe ist die oberste Wasserbehorde, das Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und
Landwirtschaft (MLUL) zustandig. ,In der kinftigen Trinkwasserschutzzone Ill gelten die Ver-
bote und Nutzungsbeschréankungen gemanR der Muster-Wasserschutzgebietsverordnung des
Leitfadens fur Wasserschutzgebiete im Land Brandenburg des Ministeriums fir Landliche Ent-
wicklung, Umwelt und Landwirtschaft vom 16.02.2009 in der aktuellen Fassung.”

2.4 Klima/Luft

Das Land Brandenburg ist von einem ozeanisch-kontinentalen Ubergangsklima gepragt, wo-
bei mit dem Fortschreiten nach Osten bzw. nach Stden, die kontinentalen Einfliisse deutlicher
werden. Das bedeutet groRere Amplituden im Jahresgang der Temperaturen und eine relative
Niederschlagsarmut. Der Gesamtraum liegt an der Grenze zwischen atlantischer und konti-
nentaler Klimaauspragung im Bereich des brandenburgisch-mecklenburgischen Ubergangs-
klimas. Das Gebiet des Planungsraumes gehdrt zum Klimagebiet "Starker maritim beeinfluss-
tes Binnentiefland".

Die mittleren Jahresgange der Lufttemperatur liegen bei 8,5 bis 9° C, im Juli erreicht die Tem-
peratur zwischen 17,5 und 18,5°C und im Januar durchschnittlich -0,1°C. Das Jahresmittel der
Niederschlage betragt 550 mm/Jahr, die Hauptwindrichtung liegt zwischen NW bis SW (Land-
schaftsplan Stadt Hohen Neuendorf).

Insgesamt weist das Plangebiet mit den sidlich angrenzenden &lteren Wohnsiedlungen, die
einen hohen Grinanteil aufweisen sowie den angrenzenden Waldflachen nur sehr geringe
klimatische Veranderungen gegentber Freilandverhaltnissen auf. Als klimatisch entlasteter
Bereich besteht im Plangebiet nur eine geringe Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensi-
vierungen. Die Schwilegefahrdung und damit das Risiko bioklimatischer Belastungen ist sehr
gering

In den Sommermonaten ist bei austauscharmen Hochdruckwetterlagen mit einer erhdhten
Ozonkonzentration durch die relative Nahe zu groReren Waldgebieten (nordéstlich von Borgs-
dorf) zu rechnen.

Lufthygiene
Industrielle oder gewerbliche Nutzungen, die lufthygienische Vorbelastungen verursachen
konnten, sind in der Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden.

Tabelle 3 : Schutzgut Klima

Funktionen (It. HVE) Bewertung
Bioklimatische Ausgleichs- - lokal eher gering (keine Reliefenergie zum lokalen Austausch von
funktion Luftmassen), klimatisch ausgleichende Wirkungen des angren-

zenden Waldbestandes, keine bioklimatischen Belastungsfakto-
ren vorhanden

Immissionsschutz- und Luft- | - Immissionsschutz durch angrenzenden Baumbestand gegeben

regenerationsfunktion - Luftregeneration bei aktuell vegetationsarmem Zustand im Plan-
gebiet nicht vorhanden.
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Klima und Luft haben Einfluss auf alle Umweltgiter und sind unabdingbare Lebensgrundlage
fur Mensch, Tier und Pflanze. Ihr Zustand entscheidet in erheblichem Mal3e tGber das Wohlbe-
finden des Menschen (z.B. Bioklima, Schadstoff- und Larmfreiheit).

Bewertung

Die gegenwartige Situation des Plangebietes wird gekennzeichnet durch relativ wenig beein-
trachtigte klimatische Bedingungen, die aber aufgrund des hohen Versiegelungsgrades, der
vor Durchfiihrung der Abriss- und Entsiegelungsmaf3nahmen deutlich Giber dem der angren-
zenden Siedlungsgrundstiicke lag, keine Entlastungsfunktionen fiir das Lokalklima im angren-
zenden Siedlungsgebiet von Borgsdorf tibernahm.

Beim derzeitigen weitgehend vegetationslosen Zustand der Flache kénnen bei Starkwind vom
Plangebiet stérende Staubemissionen ausgehen, die zu einer Belastung angrenzender Wohn-
gebiete fuhren.

2.5  Vegetation

In Mitteleuropa ist der Wald, abgesehen von Extremstandorten (z.B. Felsh&nge, Flussschot-
terbetten etc.), der Endzustand (Klimaxstadium) jeder nicht unterbrochenen Vegetationsent-
wicklung. Von Natur aus wirden auf den relativ nahrstoffarmen, sandigen Standorten der
Westbarnim Kiefern-Traubeneichenwalder als potentielle natiirliche Vegetation vorkommen.

2.6  Arten und Biotope

Rechtsgrundlagen

Der gesetzliche Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten ist im Abschnitt 5 des
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474), geregelt. Fur die
Fachplanungen ist dort vor allem der § 44 BNatSchG von Bedeutung, der die zentralen
Vorschriften des besonderen Artenschutzes enthalt und im Absatz 1 fur die besonders und
streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten Verbote fur unterschiedliche Beeintrachtigungen
nennt. Im 8 67 des BNatSchG werden Befreiungsmdglichkeiten fur die Verbote des
§ 44 BNatSchG aufgezeigt.

§ 44 BNatSchG (Vorschriften fur besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten)

(1) Esist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs- Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiutzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zer-
storen (Zugriffsverbote).

Fur die hier zu begutachtende Bauleitplanung gelten die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1

BNatSchG unmittelbar fort.

Sollte es im Zuge des Verfahrens dennoch zu einer Verletzung der Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG kommen, besteht nach nationalem Recht unter bestimmten Voraus-
setzungen die Moglichkeit einer Befreiung (8 67 BNatSchG):
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8 67 BNatSchG (Befreiungen)

(2) Vonden Verboten des 8§ 33 Absatz 1 Satz 1 und des § 44 sowie von Geboten und Verboten
im Sinne des § 32 Absatz 3 kann auf Antrag Befreiung gewéhrt werden, wenn die Durch-
fuhrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belastung fihren wirde.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Beurteilung sind derzeit zumindest alle europaischen
Vogelarten (nach EU-Vogelschutzrichtlinie) sowie die Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie
abzuprifen.

2.6.1 Biotoptypen

Die Leistungen von Pflanzen und Tieren und damit verbunden ihre Lebensraume sind fur den
Menschen und den Naturhaushalt auf3erst vielfaltig. Sie erfiillen wichtige Funktionen (z.B. Pro-
duktions- und Regenerationsleistungen) und Gbernehmen als integraler Bestandteil des Na-
turhaushaltes verschiedene Leistungen, die seine Funktionsfahigkeit erhalten (z.B. Stoffbin-
dung und —transformation).

Die Aufnahme der Vegetations- und Biotopstruktur wurde im Juli 2015 durchgefiihrt. Die Klas-
sifikation der Biotope erfolgte nach der Kartierungsanleitung fur die Biotopkartierung in Bran-
denburg.

Das Plangebiet ist nach Abriss der ruindsen Geb&ude und vollstandiger Berdumung der Be-
tonflachen sowie unterirdischer Einrichtungen und Fundamente als vegetationsarmer anthro-
pogener Rohbodenstandort (Biotop-Nr. 03100) zu beschreiben.

Auf Teilen der beraumten Flachen entwickeln sich ruderale Pionierarten wie Acker-Melde und
Ganseful3.

Die nordlich und dstlich angrenzenden Waldflachen wurden als Kiefernforst mit Laubholzarten
Biotop-Nr. 08680 Kartiert.

Die GroRRgehdlzstruktur innerhalb der ehemaligen Gewerbebrache wurde vorwiegend von ei-
nem nach der Aufgabe der Gewerbenutzung wild aufgewachsenen Baumbestand aus Kiefern,
Birken, Eschenahorn und Pappeln geprégt.

Mit dem Abriss der ruinésen Geb&ude und der Berdumung der Flache mussten auch die hier
in den vergangenen 20 Jahren aufgewachsene Gehdlze beseitig werden. Die Mehrzahl dieser
Baume stand unmittelbar neben Gebaudefundamenten bzw. neben befestigten Verkehrs- und
Lagerflachen.

Beim Abriss von Fundamenten und Betonflachen war ihre Erhaltung daher nicht méglich. Ein
Schutz der Baume nach Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuendorf bestand nicht, da
die Flache aufRerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteil gem. Innenbereichssatzung
lag und zum Zeitpunkt der Beraumung noch kein Beschluss Uiber die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes fir diese Flache bestand.
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Tabelle 4: Schutzgut Arten und Biotope

Funktionen (It. HVE) Bewertung
Arten- und Lebensraumfunk- - im Plangebiet eingeschrankt, aber durch rdumliche Vernetzung
tion/ Habitatfunktion mit hochwertigeren Lebensraumen noch mittlere Eignung (z.B.

Teilhabitate)

Spezielle Lebensraumfunktion | - keine §32-Biotope vorhanden; keine Vernetzungsfunktionen, Vo-
gellebensrdume aufgrund vorhandener Altgehdlze und Nistkéasten
vorhanden.

Bewertung

Die Lebensraumeignung fir die Ausbildung standorttypischer, artenreicher Lebensgemein-
schaften ist im Plangebiet vom Standortpotenzial her aufgrund der Nahe zum Wald und der
nahrstoffarmen Sandbdden als mittel bis hoch einzuschatzen. Wegen der fehlenden Vernet-
zungsfunktionen besteht insgesamt nur eine geringe Bedeutung fir den lokalen Arten- und
Biotopschutz.

Die Waldflachen nérdlich und dstlich des Plangebietes weisen mittlere Biotopwerte auf und
sind besonders fur die ortliche Naherholung von Bedeutung (Wanderweg an dstlichen Grenze
des Plangebietes).

Die angrenzenden Siedlungsbiotope im Stiden und Westen des Plangebietes sind fir den Ar-
ten- und Biotopschutz von geringer Bedeutung.

2.6.2 Fauna

Auf der Grundlage der zwei Gebietsbegehungen im Juli 2015 sowie den Ergebnissen der Un-
tersuchung zur Erfassung geschutzter Arten und Lebensstétten, die im Januar 2015 durchge-
fuhrt wurden, werden im Folgenden die potenziellen Vorkommen besonders und streng ge-
schitzter Tierarten im Plangebiet hinsichtlich ihrer mdglichen Betroffenheit durch das geplante
Vorhaben beurteilt.

Nach Abriss der Gebaude und Berdumung der Flache handelt es sich dabei nur um europaisch
geschitzte Arten aus den Tiergruppen der Brutvdgel (geschiitzt nach EU-Vogelschutzrichtli-
nie) und Reptilien (Zauneidechse im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt).

Fur alle anderen streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten sind beim aktuellen Zustand der
Flache keine geeigneten Lebensraume vorhanden.

Fledermause

Fur Fledermause (alle Arten im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt) sind nach Geb&aude-
abriss und Beraumung im Plangebiet keine geeignete Lebensrdume mehr vorhanden.

Zur Kompensation des Verlustes von potentiellen Sommerquartieren an den ruindsen Gebau-
den wurden im Rahmen der Abrissgenehmigung im Februar 2015 zwei Fledermausquartiere
in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes angebracht.

Reptilien

Zur Uberpriifung auf evtl. Vorkommen von Zauneidechsen auf dem Gelande wurden im Juli
2015 zwei Gelandebegehungen durchgefihrt. Dabei wurden vor allem vorhandene Bauschutt-
ablagerungen untersucht. Dabei haben sich keine Anhaltspunkte, die auf ein Zauneidechsen-
vorkommen auf dem Gelénde schlie3en lassen, ergeben.

Die gesamte Flache wurde im Februar 2015 berdumt und planiert und ist weitgehend vegeta-
tionsfrei. Zauneidechse und Schlingnattern, die in der Umgebung des Plangebietes vorkom-
men, besiedeln Biotope, die eine hohe Strukturvielfalt aufweisen. Strukturarme Flachen, wie
die hier vorliegende Pionierflur werden nur selten, meist zur Nahrungssuche, aufgesucht, stel-
len aber nicht das Zentrum eines Habitats dar.

30



Betroffenheit

Geeignete strukturreiche Flachen sind beim jetzigen Zustand der Flache nicht vorhanden.
Grabbare sandige Aufschittungen fehlen, der Sandboden ist an vielen Stellen von Bau-
schuttresten durchsetzt und flachenhaft stark verdichtet. Gut geeignete Flachen fir die Eiab-
lage sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Auch auf der westlich benachbarten Flache des angrenzende Bebauungsplanes Nr. 55 wur-
den im Rahmen einer 2014 durchgefiihrten Untersuchung keine Reptilienvorkommen nachge-
wiesen (Untersuchung zu Reptilienvorkommen im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 55
,Nordlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf*, Abschlussbericht, Stand 14.07.2014, Schirmer-
Partner, Landschaftsarchitekten).

Brutvégel

Im Plangebiet konnten im Juli 2015 keine Reviere bodenbriitenden Vogelarten festgestellt wer-
den. Vor Abriss Gebaude im Februar 2015 wurde eine Erfassung geschitzter Arten und Le-
bensstatten durchgeflihrt (,Erfassung von geschiitzten Arten und Lebensstatten auf den
Grundstticken der Gemarkung Borgsdorf Flur 1 2376 und 2373 -ehemals Flst. 4/1, 4/2- und
851/6% Stand 14.01.2015, Schirmer-Partner, Landschaftsarchitekten).

Zur Kompensation der festgestellten Verluste von dauerhaft geschiitzten Lebensstatten der im
Plangebiet vorkommenden Gebaude- und Nischenbriter wurden in unmittelbarer Nachbar-
schaft 2 Nisthéhlen angebracht.

Insekten

Nesthligel bauende Waldameisen konnten im Waldrandbereich im Norden und Osten des
Plangebietes im Rahmen der Begehungen nicht nachgewiesen werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die Planung keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande berihrt werden. Besondere Mal3nahmen des Artenschutzes sind nicht
erforderlich bzw. wurden diese bereits im Rahmen des Gebaudeabrisses umgesetzt.
Falls zum Zeitpunkt der Vorhabenrealisierung das Artenvorkommen ggf. abweicht,
mussen MalRnahmen fir den Artenschutz getroffen werden.

2.7  Schutzgebiete und geschutzte Teile von Natur und Landschaft

Das Plangebiet grenzt im Norden an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Westbarnim®, das
zum Naturpark (NP) Barnim gehort. In der Schutzgebietsverordnung vom 10. Juli 1998 sind
in § 3 folgende Schutzzwecke, hier nur wiedergegeben soweit ein inhaltlicher Bezug zum Plan-
gebiet besteht, definiert:

1. Die Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes, insbe-
sondere

- der Funktionsfahigkeit der Boéden durch den Schutz vor Uberbauung, Verdichtung, Ab-
bau und Erosion,

- der Funktionsfahigkeit des Wasserhaushaltes, durch Sicherung und Wiederherstellung
einer weitestgehend unbeeintrachtigten Grundwasserneubildung,

- der Reinhaltung und Verbesserung des Regional- und Lokalklimas auf Grund der beson-
deren Bedeutung fiir als Klimaausgleichsflache fiur den Ballungsraum Berlin,

- der Férderung der naturnahen Walder.

2. die Bewahrung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes, insbesondere

- der historisch gepragten Siedlungsstrukturen durch Vermeidung der Landschaftszer-
siedlung und Landschaftszerschneidung.
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3. die Erhaltung des Gebietes wegen seiner besonderen Bedeutung fir die naturnahe Erho-
lung im Einzugsbereich des Grofl3raum Berlins, insbesondere einer der Landschaft und Na-
turausstattung angepassten touristischen Erschlie3ung, vor allem in Waldgebieten und Ge-
wasserbereichen

Betroffenheit

Mit der geplanten Nutzung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet mit maximal 2-ge-
schossiger Einzelhausbebauung sind keine weitreichenden Wirkungen auf das angrenzende
Landschaftsschutzgebiet zu erwarten. Potentielle mogliche negative Auswirkungen durch
Larm-, Licht- und Schadstoffimmissionen auf die festgelegten Schutzzwecke des LSG kénnen
aufgrund der angrenzend geplanten Wohnnutzung ausgeschlossen werden.

Naturschutzgebiete nach européischem und Landesrecht (FFH-Gebiete und NSG) sind in der
naheren Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden. Nachstgelegenes Schutzgebiet nach
europaischem Recht ist das FFH-Gebiet ,Briesetal® DE 3246-302 sudlich des Plangebietes.
Bei einem Abstand zum Plangebiet von 1,6 km kdnnen untersuchungsrelevante Auswirkungen
der Planung auf das Schutzgebiet ausgeschlossen werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope kommen im Plangebiet nicht vor. Die nachstgelegenen flachen-
haften Naturdenkmale sind die ehemaligen Tonstiche im Siedlungsgebiet von Borgdorf, die
durch die Planung ebenfalls nicht beeintrachtigt werden kénnen.

2.8 Ortsbild und Freiraumstruktur, Erholungsvorsorge

Die erholungsférdernden Wirkungen eines Landschafts- bzw. Siedlungsraumes hangen stark
von der weitgehenden Stdrungsfreiheit des Gebietes und seiner strukturellen Intaktheit ab.
Das heif3t, der Raum muss aufgrund der Anordnung seiner einzelnen Komponenten im Zu-
sammenspiel mit den Lagebedingungen positive Wahrnehmungen ermdéglichen bzw. Emotio-
nen hervorrufen kénnen sowie die Moglichkeit des aktiven Agierens bieten.

Kriterien fur die Beschreibung des Landschaftsbildes sind u.a. Schonheit, Eigenart, Vielfalt von
Natur und Landschaft, landschaftsraumtypische Strukturen und Einzelelemente.

Das Landschaftsbild des Westbarnim ist nur im Bereich seiner wesentlichen Zasuren gut wahr-
nehmbar: an gré3eren Erhebungen (Diinen), sofern diese nicht bewaldet sind, im Bereich der
Kanten zur offenen Landschaft, an Mooren, im Bereich von grol3eren Gewassern und an Tal-
einschnitten der Entwasserungsrinnen. Da die Siedlungsbebauungen grof3tenteils den Wald-
rand erreicht haben bzw. in den Wald eingedrungen sind, ist hier der Faktor Landschaftsbild
weniger bedeutend.

Der Mangel an fehlender Landschaftsvielfalt und damit Erlebbarkeit eines Landschaftshildes
ist heute schon deutlich in diesen Wohngebieten zu spiren, die keine benachbarten Offenfla-
chen aufweisen kénnen (Textteil Landschaftsplan, S. 96).

Das Plangebiet lasst sich homogenen, siedlungsgepragten Flachen des Westbarnim mit ge-
ring ausgepragter Landschaftsbildvielfalt zuordnen.

Im Untersuchungsraum stellt nach der Berdaumung der Flache nur das im Norden und Osten
angrenzende Waldgebiet ein positiv wirkendes Element des Landschaftsbildes dar.

Die inzwischen beseitigten desolaten Gebaude auf dem Grundstiick beeintrachtigten das Orts-
bild und wirkten stérend auf die angrenzenden Wohn- bzw. Waldflachen.

Die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Landschafts- und Ortsbild/Erholung wird durch seine
natirlichen Eigenschaften und die Verdnderung dieser Eigenschaften durch anthropogene Be-
einflussung bestimmt. Beide Aspekte flieRen in die nachfolgende verbal-argumentative Bewer-
tung der aktuellen Leistungsfahigkeit ein.
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Tabelle 5: Schutzgut Landschafts- und Ortshild/Erholung

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Naturerfahrungs- und Erlebnis- | - nérdlich und &stlich angrenzendes Waldgebiet fur naturgebun-
funktion/naturbezogene Erho- dene Erholung gut bis sehr gut geeignet (LSG Westbarnim)

lungsfunktion - Erlebbarkeit des Landschaftsraumes aufgrund fehlender Ausbli-
cke und abwechslungsreicher Strukturen eingeschrénkt

- im Plangebiet keine natlrlichen, das Landschaftsbild pragenden
Elemente vorhanden. Vor der BerAumung: desolater Zustand der
ehemaligen Gebaude auf dem Grundstiick, Beeintrachtigung des
Ortsbildes

Dokumentations- und Informa- | - fehlend / nicht bekannt
tionsfunktion

Bewertung

Die Flache ist nach Beraumung ohne Funktion fir das Landschafts- und Ortsbild. Die Grund-
stiicke sind derzeit unzugénglich eingezaunt und haben keine Funktion fur die ortliche Erho-
lung.

3. Leitbilder und Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege

Aus den nachfolgend genannten Ubergeordneten Planungen lassen sich folgende Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das von der Planung betroffene Gebiet ableiten.

3.1 Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP BB)

Fur die Siedlungsentwicklung in Hohen Neuendorf gelten gemafld LEP B-B folgende landes-
planerische Grundsétze und Ziele:

4.1 (G)

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Ent-
wicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruch-
nahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzentra-

tion der zusatzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf die siedlungsstrukturell und
funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden.

Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zu-
geordnet und ausgewogen entwickelt werden.

4.2 (2)

Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlie3en; die Festle-

gung gilt nicht innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemaf Planansatz 4.5 (Z) Ab-
satz 1 Nummer 2.

Die stadtebauliche Ordnung und Umgestaltung des Plangebietes widerspricht keinen Zielen
der Raumordnung und bertcksichtigt die Grundsétze der Raumordnung gemald Landes-
entwicklungsplan.

3.2 Landschaftsplan Stadt Hohen Neuendorf

Im Landschaftsplan der Stadt Hohen Neuendorf ist das Plangebiet entsprechend den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes als Wohngebiet dargestellt.

33



Die das Plangebiet und die angrenzenden Flachen betreffenden Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege werden im Textteil anhand folgender Leitbilder beschrieben:

Siedlungsgebiete:
- Erhalt des Charakters naturraumlich hochwertiger Siedlungsgebiete

Landschaft

- MalBnahmen zum oOkologischen Waldumbau fur angrenzende Waldflachen. Umbau zu
naturnahen Waldfolgegesellschaften (Prioritdt nachrangig).

Standortbezogenes 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 zulassigen Bebauung im Rahmen des derzeitigen Bestands. Be-
grenzung der Versiegelung durch wasser- und luftdurchldssigen Befestigungsarten im
Siedlungsgebiet, insbesondere zum Schutz der Leistungsfahigkeit der abiotischen Kompo-
nenten Wasser, Klima und Boden

- Freihalten der unmittelbar an den Waldrand grenzenden Grundstticksflachen von Bebau-
ung. Schutz vorhandenen Waldbestands.

Bewertung

Die geplante Entwicklung eines Wohngebietes auf einem ehemals gewerblich genutzten
Grundsttick am nérdlichen Ortsrand von Borgsdorf stimmt mit den wesentlichen Zielen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie mit den Darstellungen des Landschaftsplanes
der Stadt Hohen Neuendorf Uberein.

4, Konfliktanalyse

Die maximal zu bebauende Flache im Plangebiet ergibt sich aus der geplanten zuldssigen
Grundflachenzahl von GRZ 0,2 fir das Allgemeine Wohngebiet und den geplanten Verkehrs-
flachen. Die nach § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung mogliche Uberschreitung der GRZ
durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen ist im Bebauungsplan zugelassen, so dass bei
der Berechnung von einer maximalen Bebauung von 30 % der festgesetzten Wohnbauflache
ausgegangen wird.

Der Eingriff durch Versiegelung und Uberbauung im Plangebiet umfasst insgesamt maximal
2.249 m? (Versiegelung im WA und auf Verkehrsflachen, gerundet auf ganze Zahlen); er voll-
zieht sich auf folgenden Flachenkategorien:

Wohnbauflachen
Allgemeines Wohnge-| Flache GRZ Max. Versie- |Betroffene Bio-
biet (m?) gelung toptypen
(m?)
WA 5.969 0,2+ 50% 1.791 Anthropogener Roh-
Uberschreitung bodenstandort
Verkehrsflachen

Die Gliederung und Ausfihrung der dargestellten Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs. Die geplanten Verkehrsflachen (StichstraRen
und Rad-/FuBweg) sind daher als voll versiegelte Flachen zu bewerten.
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Verkehrsflachen Flache (m2) Betroffene Biotoptypen

Planstral3en 458 Anthropogener Rohbodenstandort

Unversiegelte Flachen

Kategorie Flache (m?) Betroffene Biotoptypen

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen 4.178 Anthropogener Rohbodenstandort
(Garten) im WA: 5.969 gm x 0,7

Der maximal zulassige Versiegelungsgrad im Plangebiet (0,65 ha) liegt bei rund 35 % und
entspricht nach Umsetzung der Planung dem Charakter einer Einzelhaussiedlung mit kleinen
Ziergarten (Biotoptyp-Nr. 12261).

Gegentber dem Bestand vor Durchfiihrung der Abriss- und Beraumungsmafinahmen (Versie-
gelung = 4.845 m2), kommt es bei Ausschopfung aller baulichen Mdglichkeiten zu einer Ab-
nahme der Bodenversiegelung von mindestens 2.596 m2,

4.1 Ermittlung und Bewertung des Eingriffs

Die nachhaltigen und erheblichen Auswirkungen der Planung auf Naturhaushalt und Land-
schaftsbild sind Gegenstand der nachfolgenden Analyse.

Die Eingriffsbewertung erfolgt schutzgutbezogen und mit Bezug auf die vom Eingriff betroffe-
nen Flachen.

Schutzgut Boden

Durch die Planung kénnen insgesamt 2.249 mz2 der Flache vollstandig durch Gebaude, Stra-
Ben und Nebenanlagen lberbaut und versiegelt werden. Die urspriingliche Bebauung und
Versiegelung der Flache lag bei rund 4.845 m2. Damit ergibt sich eine Minderung um 2.596 mz.
Die Planung hat insgesamt positive Auswirkungen fir die Bodenfunktionen.

Schutzgut Wasser

Aufgrund der anstehenden Béden und des Grundwasserflurabstands ist das Grundwasser im
Bereich des Plangebietes relativ geschiitzt. Eine dauerhafte Gefahrdung ist aufgrund der ge-
planten Nutzung nicht erkennbar.

Die Zunahme der Versickerungsflache im Vergleich zum urspriinglichen Bestand stellt eine
Verbesserung der hydrogeologischen Situation im Plangebiet dar, der durch zusétzliche was-
serhaushaltschonende Maflinahmen im Bebauungsplan (wasserdurchlassige Befestigungen)
weiter verbessert werden kann.

Schutzgut Klima/Luft

Die klimatische Funktion des Plangebietes wird durch die Planung kleinrAumig beeintrachtigt,
da Kklimatisch wirksame Baumgruppen und Einzelbdume von der Beraumung des Gelandes
betroffen waren. Klimatisch belastete Bereiche sind jedoch in der Umgebung nicht vorhanden,
so dass aufgrund der untergeordneten Flachengré3e und der Zunahme unversiegelter, vege-
tationsbedeckter Flachen keine erheblichen klimatischen Veranderungen eintreten werden.

Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Eine Neubebauung der berdumten Flache bedeutet keinen Eingriff fir das Schutzgut Pflanzen
und Tiere.
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Der Verlust von Gehdélzaufwuchs im Plangebiet im Rahmen von Gebaudeabriss und Entsie-
gelungsmalRhahmen war unvermeidbar, da die Gehoélze zum Grof3teil unmittelbar neben Ge-
bauden, Grundmauern und Betonflachen aufgewachsen waren.

Ein teilweiser Ausgleich fur die Gehdlzverluste innerhalb des Plangebietes kann durch die
Festsetzung von Neupflanzungen im geplanten allgemeinen Wohngebiet geschaffen werden.

Der Verlust dauerhaft geschitzter Lebensstatten wurde im Rahmen der Baugenehmigung fiir
den Abriss der ruindsen Gebé&ude durch die Anbringung von Ersatznistkasten fur gebaude-
brutende Vogelarten sowie von Fledermauskasten kompensiert. Weiter Mal3hahmen sind da-
her nicht erforderlich.

Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes
,Ortsbild und Erholungseignung* fihren konnen, da die geplante Nutzung sich beim zulassigen
Malfd der baulichen Nutzung im Wesentlichen am angrenzenden Bestand orientiert, keine ne-
gativen Fernwirkung auf das angrenzende LSG verursacht und ein stadtebaulicher Missstand
beseitigt wird.

Tabelle 6: Eingriffsbewertung Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutz- | funktionsbezogene Be- Konflikt Bilanz
gut wertungskriterien
Boden Naturlichkeitsgrad und Flachenverlust und Versie- | - Abnahme der bebauten,
Funktionsfahigkeit des Bo- |gelung: und versiegelten Flache
dens (Grad der anthropo- |- durch WA (1.791 m?) um mindestens 2.596 m?2
genen Veranderung des - durch Verkehrsflachen Positive Wirkungen
Bodens) (458 m2)
Wasser Grundwasseranreicherung | Beeintrachtigung der - Oberflachenabfluss und
Grundwasserqualitat Grundwasseranreicherung Grundwasserneubildungs-
durch Versiegelung rate durch hydrogeologi-
sche Situation zu vernach-
lassigen
- Erhaltung der Retentions-
funktion durch Versicke-
rung des Oberflachenwas-
sers im Plangebiet
Neutrale Wirkung
Klima/Luft- | Temperatur, Luftfeuchte, Bauliche Verdichtung inner- | - Zunahme klimatisch wirk-
hygiene Wind halb eines klimatisch nicht samer Vegetationsflachen
belasteten Siedlungsberei- auf 2.596 m?
ches. Positive Wirkungen
lufthygienische Beeintrach- | Lufthygienische Belastun- | - durch moderne Heizsys-
tigungen durch Immissio- gen in der Form staub- und | teme entsteht kein erhebli-
nen gasférmiger Immissionen cher Eingriff
durch Gebaudeheizung
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Biotop- Naturlichkeit, Vielfalt, Sel- | Lebensraumverlust fiir be- |- keine geschuitzten Biotopty-
und Arten- |tenheit und Geféahrdung stimmte Tier- und Pflanzen- | pen und Arten innerhalb
schutz vorkommender Tier- und arten auf gering- wertigen des Plangebietes betroffen
Pflanzenarten Biotopen. - Durchfliihrung von vorgezo-
genen Kompensations-
mafinahmen fur den Ver-
lust geschitzter Lebens-
statten im Rahmen der Ab-
rissgenehmigung
Eingriff ausgeglichen
Verlust von nicht geschitz- |- Ersatzpflanzung von Bau-
ten Solitarbdumen und men im Allgemeinen
Baumgruppen im Rahmen Wohngebiet
von Abrissmaflinahmen Eingriff ausgeglichen
5. Grinordnung

Auf der Grundlage der vorangegangenen Eingriffsuntersuchung werden im Rahmen dieses
Kapitels die griinordnerischen Mal3nahmen des Bebauungsplanes erlautert.

Obwohl eine Verpflichtung zum Ausgleich der festgestellten Eingriffe im Rahmen des Verfah-
rens nach § 13a BauGB nicht besteht, sollten die dargestellten KompensationsmalRnahmen
zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffs als griinordnerische Festsetzungen in den
Bebauungsplan Gbernommen werden.

5.1 Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Grundsatzlich gilt fur den Verursacher eines Eingriffs ein Vermeidungsgebot, das ihn nach
§ 15 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigun-
gen verpflichtet.

Demzufolge hat die Vermeidung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild Prioritat
vor dem Ausgleich oder Ersatz des voriibergehenden Eingriffs und des Totalverlustes.

Schutzgut Boden

Eine Uber die Gebaudegrundflachen im allgemeinen Wohngebiet hinausgehende wasser- und
luftundurchlassige Versiegelung des Bodens sollte vermieden werden.

Um die voll versiegelte Flache mdglichst gering zu halten, kdnnen die zu befestigenden
Flachen wie Grundstiickszufahrten und Zuwegungen mit einer wasser- und luftdurchlassigen
Deck- und Tragschicht hergestellt werden. Bei der Verwendung von wassergebundenen
Deckschichten, Rasengittersteinen, Schotterrasen, Rasen-, Drain- oder Okopflaster bleiben
die Speicher- und Filterfunktionen des Bodens weitgehend erhalten.

Fur diese Flachen kann ein verringerter Versiegelungsfaktor von 0,7 in Ansatz gebracht wer-
den. Eine Quantifizierung der dadurch erzielbaren Minderung der Gesamtversiegelung ist im
derzeitigen Planungsstadium nicht mdglich, da der Umfang dieser Fldchen aufgrund der noch
nicht vorliegenden Ausfihrungsplanung nicht bekannt ist.

Fur Stellplatze wird aufgrund der Lage innerhalb einer Trinkwasserschutzzone auf die Fest-
setzung wasser- und luftdurchléssiger Belagsarten verzichtet.

Schutzgut Wasser

Um die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung infolge Bodenversiegelung zu minimie-
ren, ist nach Brandenburgischem Wassergesetz die Sammlung und Versickerung des auf dem
Grundstuck anfallenden Regenwassers aus Dachflachen und sonstigen Flachen auf dem
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Grundstiicken vorgesehen. Die zu befestigenden Flachen werden auf benachbarte Vegeta-
tionsflachen entwassert. Ein erheblicher Eingriff in den Wasserhaushalt des Gebietes kann
dadurch vermieden werden.

Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Zur Erhaltung und zum Schutz des im Norden und Osten angrenzenden Waldrandes wird vor-
geschlagen, im Norden und Osten des geplanten Allgemeinen Wohngebietes eine Baugrenze
einzutragen.

Mit der Festsetzung einer 5 m breiten Abstandsflache kénnen Beeintrachtigungen des Wur-

zelbereichs der Waldbaume durch ein zu nahes Heranrlicken von Gebauden an den benach-
barten Waldbestand vermieden werden.

Die MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffsfolgen werden in nachfolgen-
der Tabelle fiir die einzelnen Schutzguter aufgelistet.

Tabelle 7: Vermeidungs-/Verminderungsmaf3nahmen

Schutzgut Art und Umfang des Eingriffs Malnahmen
Boden Bodenversiegelung durch Anlage von - Verwendung wasserdurchlassiger und
privaten Zufahrten, Stellplatzen und We- | Vegetationsfreundlicher Befestigungs-
geflachen (nicht quantifizierbar) materialien zur Verminderung der Ver-
siegelung
Wasser Beeintrachtigung der Grundwasseranrei- | - Versickerung"des Regenwassers auf
cherung durch Bebauung und Versiege- | dem Grundstiick (nach anderen gesetz-
lung lichen Vorschriften)
- Entwasserung der zu befestigenden
Flachen auf benachbarte Vegetations-
flachen
Biotop- und Beeintrachtigung des im Norden angren- | - Festsetzung einer Baugrenze zum
Artenschutz zenden Waldrandes Schutz vorhandenen Baumbestandes
5.2 GestaltungsmalRnahme

Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Um ein Mindestmalf an raumwirksamen Gehdolzpflanzungen im Plangebiet sicherzustellen, die
gleichzeitig auch kompensatorische Wirkungen fir den Verlust des bis zur Beraumung hier
vorhandenen Baumbewuchses haben, sollen im allgemeinen Wohngebiet (WA) je angefan-
gene 500 m2 Grundstticksflache je 1 hochstammiger Laub- oder Obstbaum gepflanzt werden
(Berechnung: 5.969 m? : 500 m? = 11,938). Damit sind im Plangebiet insgesamt mindestens
12 Baume zu pflanzen.

Je nach gewahlter Grundstiicksgré3e wird sich diese Mindestanzahl zu pflanzender Baume
jedoch deutlich erhéhen, da davon auszugehen ist, dass die Grundstiicke in der Regel nicht
genau 500 m? grol3 sein werden. Bei Zugrundelegung des aktuellen Parzellierungsplanes
(Stand: Juli 2015) sind mit dieser Festsetzung 17 Baume auf der Flache neu anzupflanzen.

6. Grunordnerische Festsetzungen

Siehe Kap. 11.2.8
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V. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
1. Finanzielle Auswirkungen

Verfahrens- und Realisierungskosten
Planungs- bzw. Verfahrenskosten

Fur die Durchfiihrung des Planverfahrens und die im Zusammenhang mit der Planung zu er-
stellenden Gutachten fallen Kosten an, die durch einen Dritten bernommen werden, so dass
der Haushalt der Stadt Hohen Neuendorf dadurch nicht in Anspruch genommen wird. Durch
die fachliche Betreuung und fir die Koordinierung des Planverfahrens fallen verwaltungsin-
terne Aufwendungen an. Die hoheitlichen Leistungen, die hierfiir im Fachdienst Stadtplanung
zu erbringen sind, kdnnen gemaf 8§ 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht durch einen Dritten Gbernom-
men werden.

Realisierungskosten
Bei Inkraftsetzung der Planung werden Kosten fiir die Umsetzung der Planung anfallen.

Zur verkehrlichen und technischen Erschlielung des Plangebiets sind umfangreiche Mafl3nah-
men erforderlich. Diese sollen durch einen Dritten erbracht werden. Hierzu wird ein entspre-
chender ErschlielBungsvertrag bzw. stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Hohen Neu-
endorf und dem Projektentwickler / ErschlieBungstrager geschlossen.

Folgekosten

Mogliche Folgekosten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, werden voraus-
sichtlich flr die Instandhaltung und Pflege der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache angenom-
men. Vertragliche Regelungen zwischen Eigentimer und Nutzer bleiben vom Bebauungsplan
unberdhrt.

2. Stadtplanerische Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden die Voraussetzungen zur Neuordnung einer Konversions-
flache zu einem Wohnstandort geschaffen. Mit der vorgenommenen Flachenausweisung kann
bestehenden und zukiinftigen Nachfragen zur Errichtung von Einfamilien- und Doppelhausern
entsprochen werden. Die brachliegenden Flachen im Siedlungsgeflige werden einer geordne-
ten baulichen Entwicklung zugeftihrt, die mit den Nutzungen in den angrenzenden Gebieten
korrespondiert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
auf den Grundstlicken gewahrleisten, die sowohl der Lage im Stadtteil, dem vorhandenen bau-
lichen Bestand im Umfeld, als auch der kiinftigen Bebauung Rechnung tragt. Mit dem Bebau-
ungsplan soll Planungssicherheit fir den Eigentiimer der Grundstiicke sowie die Bewohner
der umliegenden Bestandsbebauung geschaffen werden.

3. Auswirkungen fir die Eigentimer

Durch umsetzungsorientierte Festsetzungen sollen die Voraussetzungen fir die wirtschaftli-
che Verwertbarkeit der Grundstiicke im Plangebiet geschaffen werden. Die Planung wurde
durch den Eigentiimer angeregt und in Abstimmung mit dem Eigentimer erarbeitet.

4, Abwagung der 6ffentlichen Belange und privaten Belange

Ziel des Bebauungsplans ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die dazu beitragt,
den stadtebaulichen Missstand einer Gewerbebrache zu beheben und die stadtebauliche Ge-
stalt sowie das Ortsbild am nérdlichen Siedlungsrand von Borgsdorf zu entwickeln.

Die privaten und offentlichen Interessen sind im Einklang. Beide Seiten bringen der Planung
ein grof3es Interesse entgegen. Die Planung ist auch im Interesse der umliegenden Eigenti-
mer, da ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wird, wodurch sich fur die umliegenden Eigen-
timer eine Wertsteigerung ergibt. Die Wertentwicklung der Grundstiicke im Umfeld wird positiv
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beeinflusst werden. Negative Auswirkungen fur die Eigentimer der benachbarten Grundsti-
cke sind nicht zu erwarten.

Mit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine grundlegenden Ver-
anderungen der Arbeits- und Lebensverhéltnisse angrenzend an das Plangebiet verbunden
sein. Die neu entstehende Wohnbebauung wird sich in die baulichen und sozialen Strukturen
des Gebietes einfligen. Aus der Anzahl der geplanten Wohnungen / Hauser resultiert kein
Verkehrsaufkommen, das in den umliegenden Stral3en nicht bewaltigt werden kdnnte. Die pri-
vaten Stellplatze werden auf den Grundstucken entstehen und somit nicht zur Belastung der
offentlichen Verkehrsflachen beitragen.

In Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange wird eingeschétzt, dass beide Seiten von
der Planung profitieren. Die Alternative besteht in der Beibehaltung der bestehenden unbefrie-
digenden Situation, die flr das Grundstlick die Realisierung von Bauvorhaben nicht zulasst.

5. Auswirkungen auf die Umwelt
Siehe separater Grunordnerischer Fachbeitrag (Kap. 111)
6. Weitere Auswirkungen

Gender Mainstreaming

Mit der Novellierung des Europaanpassungsgesetzes (EAG) Bau von Juli 2004 sind die Aus-
wirkungen eines Bebauungsplanes hinsichtlich der Belange von Gender Mainstreaming in die
Abwégung mit einzustellen.

Nach den vorliegenden Erfahrungen und Erkenntnissen ergeben sich durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans keine geschlechtsspezifisch differenzierten Auswirkungen.
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V. VERFAHREN
1. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 61 schafft die planungsrechtliche Grundlage fiir eine Bebauung der
Flachen. Er wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf? § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des Verfahrens nach §
13a BauGB sind erfullt.

Bebauungsplane der Innenentwicklung sind abzugrenzen von Bebauungsplanen, die gezielt
Flachen aufRerhalb der Ortslagen einer Bebauung zufiihren. Somit werden solche Planungen
durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fort-
entwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Diese Formulierung
nimmt Bezug auf den § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann
gemal 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachver-
dichtung oder andere MalRBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Die Wiedernutzbarmachung der brachliegenden Flachen ostlich des Satzungsgebietes des
Bebauungsplans Nr. 55 ,Nérdlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf* ist eine MaRnhahme der
Innenentwicklung. Bei den Flachen des Plangebiets handelt es sich um
ehemalige Gewerbeflachen, die bis vor einigen Jahren durch stark ruindse bauliche Anlagen
und Brachflachen gekennzeichnet waren und nun einer erneuten baulichen Inanspruchnahme
und einer Wohnnutzung zugefihrt werden sollen. Die Darstellung in der Klarstellungssatzung
ordnet diesen Bereich dem Aul3enbereich gemal3 8§ 35 BauGB zu. Die zu beplanenden Au-
Renbereichsflachen sind jedoch in das Siedlungsgefiige des Innenbereichs eingebettet, so
dass die Flachen unzweifelhaft dem bestehenden Siedlungskérper zuzuordnen sind. Durch
die Planung erfolgt keine Ausweitung des bestehenden Siedlungskérpers in den weiteren Au-
Benbereich. Die vormalige bauliche Nutzung der Konversionsflachen zeigt, dass es sich hier
zweifelsfrei nicht mehr um einen Freiraum handelt, der einer Uberplanung nach § 13a BauGB
entzogen ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst samt Stral3enverkehrsflache eine Flache
von rd. 0,65 ha. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan errechnet sich eine zulassige
Grundflache von rd. 1.791 mz,

Im Jahr 2015 wurde der an den Geltungsbereich westlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 55
,Nordlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf* rechtskraftig. Davor wurde im Jahr 2008 der an
den Geltungsbereich Nr. 55 westlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 15-1 ,Noérdlich der Hu-
bertusallee, Stadtteil Borgsdorf‘ rechtskraftig. Diese Plane sind in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, festgesetzt und zum Teil realisiert wor-
den. Bei Beriicksichtigung dieser Grundflachen und der Grundflache aus dem Bebauungsplan
Nr. 61 wird eine Grundflache von 20.000 m2 deutlich unterschritten. Damit ist bezliglich der
zulassigen Grundflache die Anwendungsvoraussetzung des 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
erfullt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 61 begrinden weder eine Zulassigkeit von Vor-
haben, die der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, noch bestehen
Anhaltspunkte daflr, dass die Erhaltungsziele und Schutzgiter der Europaischen Fauna-
Flora-Habitat (FFH) Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie beeintrachtigt werden (8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB). Im Ergebnis wird durch die Planung keines der genannten Aus-
schlusskriterien erfuillt.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan werden, durch die planungsrechtliche Sicherung
eines Wohngebietes, die Voraussetzungen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum
geschaffen (8 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).
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Die durch den Bebauungsplan bedingten Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im beschleu-
nigten Verfahren gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als Eingriffe, die bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren, so dass hierfur keine Ausgleichsver-
pflichtung besteht.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens liegen hier vor.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Im vereinfachten Verfahren wird von der Um-
weltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von Angaben
nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden.

Der Verweis auf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB entbindet nicht von der Notwendigkeit, die von der
Planung beruhrten Belange, einschlie3lich der Umweltbelange gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
nach den allgemeinen Grundsatzen zu bertcksichtigen (8§ 2 Abs. 3 BauGB) sowie gegen- und
untereinander abzuwéagen (8§ 1 Abs. 7 BauGB) (vgl. Kap. IV. 5.).

2. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf hat am 25.06.2015 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Ostlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf‘ beschlossen
(Beschluss Nummer: B 038/2015).

Billigungs- und Offenlegungsbeschluss

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf vom 26. No-
vember 2014 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 61 ,Ostlich der Dianaallee, Staditeil
Borgsdorf® in der Variante ohne Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung, ein-
schlie3lich Begrindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB be-
stimmt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,2 festgesetzt. (Beschluss Nummer:
B 068/2015).

Begrlindung: Fur die Grundstucke am Waldrand wird eine GRZ von 0,3 zuzuglich einer mdg-
lichen Uberschreitung von 50 % fir Nebenanlagen als zu hoch angesehen. Aus diesem Grund
wird die GRZ auf 0,2 festgesetzt.

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméal § 4
Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und Stellen mit Aufgaben von Tragern offentlicher Belange
wurde gemal § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch durchgefihrt. Mit Schreiben vom 28.01.2016 wurden
38 Trager offentlicher Belange (Behérden, Institutionen, hausinterne Stellen oder sonstige
Fachamter, Nachbargemeinden) zur Stellungnahme zu den Festsetzungen des Bebauungs-
planentwurfs aufgefordert. Den Behérden und Tragern wurde eine Frist fur die Rickauf3erung
von einem Monat, jedoch spétestens bis zum 04.03.2016, eingerdumt.

22 Trager offentlicher Belange aufRerten sich zum Bebauungsplan-Entwurf. 16 Tréager 6ffentli-

cher Belange auf3erten sich nicht. Es wird davon ausgegangen, dass sie der Planung zustim-
men. 5 hatten keine Bedenken und Hinweise.

Ergebnis

Infolge der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgten re-
daktionelle Anderungen des Bebauungsplanes in der Begriindung. Die Grundziige der Pla-
nung sind hiervon nicht berthrt.

In der Begriindung und der Planzeichnung zum Bebauungsplan erfolgten Ergdnzungen bzw.
Klarstellungen:
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- Die fur die Planung relevanten Hinweise sowie die Grundsatze und Ziele der Raum-
ordnung wurden im Begrindungstext erganzt.

- Aktualisierung der Rechtsgrundlagen in der Begriindung und der Planzeichnung.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung wurde gemald § 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Sie fand in der Zeit
vom 01.02.2016 bis einschlief3lich 04.03.2016 in der Stadtverwaltung Hohen Neuendorf, Fach-
bereich IV Bau- und Grinflachendienste, RathausauRenstelle, Oranienburger Str. 44 in Hohen
Neuendorf statt. Die Ankiindigung erschien am 23.01.2016 im Amtsblatt fir die Stadt Hohen
Neuendorf Nr. 01 / 25. Jahrgang.

Es aulRerten sich keine Burger zum Planverfahren.
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VI. ANHANG

1. Liste der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

TF1 Im allgemeinen Wohngebiet WA kdnnen die in 8 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsver-
ordnung genannten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

TF 2 Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 (Anlagen
fur Verwaltungen), nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und nach § 4 Abs. 3 Nr.
5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Mindestgro3e von Baugrundstiicken

TF 3 Im allgemeinen Wohngebiet WA miissen Baugrundstlicke eine Flache von 550 m2 als
MindestgroRe aufweisen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Weitere Arten der Nutzung

TF4  Aufden nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Garagen sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung unzulassig.
Dies gilt nicht fur notwendige Zufahrten und Einfriedungen.

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

Verkehrsflachen
TF5 Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Immissionsschutz

TF 6 Innerhalb des Plangebietes sollen die Fenster von Schlafrdumen in der, der Bahn-
strecke abgewandten Gebaudeseite liegen. Falls dies nicht méglich ist, sind schall-
gedammte LUftungseinrichtungen fur diese Raume vorzusehen. Es kénnen auch
MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Griunordnerische Festsetzungen

TF7 Im allgemeinen Wohngebiet WA ist die Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit
mindestens 25 % Fugenanteil, Rasensteine oder Schotterrasen) herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

TF 8 Im allgemeinen Wohngebiet WA ist je angefangene 500 m2 Grundsticksflache ein
hochstammiger Laub- oder Obstbaum mit einem Stammumfang von mindestens
12 cm anzupflanzen und zu erhalten. Es wird die Verwendung von Baumen der
Pflanzliste empfohlen.

Samtliche in Umsetzung der Planinhalte vorzunehmenden Bepflanzungen sind zu
erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)
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Pflanzliste

Deutscher Name Botanischer Name Nektarwert Pollenwert
Apfel Malus spec. sehr gut sehr gut
Sauerkirsche, Weichsel Cerasus vulgaris sehr gut sehr gut
Sufkirsche, Vogelkirsche Cerasus avium sehr gut sehr gut
Salweide Salix caprea sehr gut sehr gut
Silberweide Salix alba sehr gut sehr gut
Bergahorn Acer pseudoplatanus sehr gut maRig
Winterlinde Tilia cordata sehr gut gering
Birne Pyrus communis gut gut
Esskastanie Castanea sativa gut gut
Spitzahorn Acer platanoides gut maRig
Hollandische Linde Tilia x vulgaris gut gering
Sommerlinde Tilia platyphyllos gut gering
Japanischer Schnurbaum Sophora japonica sehr gut maRig
Gemeine Robinie Robinia pseudoacacia sehr gut gering
Gleditschie Gleditsia triacanthos sehr gut gering
Krimlinde Tilia x euchlora gut gering
Ungarische Silberlinde Tilia tomentosa gut gering
Gemeine Rosskastanie Aesculus hippocastanum gut gut
Rote Rosskastanie Aesculus x carnea gut gut
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Rechtsgrundlagen, Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004, BGBI. | S. 2414, zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Okto-
ber 2015 (BGBI. | S. 1722)

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts — Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 17. September 2008 (GVBI. 1/08, [Nr.
14], S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBI. 1/10, [Nr. 39])

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBI. 1/13, [Nr. 03])
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