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Vorbemerkungen
A

Esist die gemeindliche Aufgabe im Rahmen der Bauleitpianung
, ..."die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der
Gemeinde nach MaRgabe dieses Gesetzbuches (des Bauge-
setzbuches/d.A.) vorzubereiten und zu leiten" (BauGB, §1
Abs.1). Dieses bedeutet letztendlich, daB der Bebauungsplan
als eine Art "Koordinierungselement mit Gesetzeskraft" in Er-
scheinung tritt und im Allgemeinen fir sich alleine noch keine
Rechte umgestaltet und somit nicht unmittelbar in bestimmte
Rechtspositionen des Biirgers eingreifen kann.

Zwar ist diese Pauschalaussage im Detalil zu relativieren (die
Festsetzung einer dffentlichen StraBe betrifft unmittelbar die Ei-
gentiimer der Anliegergrundstlicke in threr Rechtsstellung ge-
geniiber Verkehrslarmimmissionen), dennoch bedeuten diese
vorbereitenden und leitenden Eigenschaften des Bebauungs-
plans, daB der Grundstlckseigentimer mit der Festsetzung ei-
nes Bebauungsplans nicht sofort hinsichtlich seiner derzeitigen
Grundstlicksnutzung eingeschrénkt wird.

Anders verhalt es sich dagegen mit der kiinftigen Nutzung der
Grundsticke. Diese wird mit der Festsetzung des Bebauungs-
plans bestimmt, so dafB3 der Grundstlickseigentlimer mit der
Festsetzung des Bebauungsplans die kiinftige Nutzung seines
Grundstlickes den Zielen und Zwecken des Bebauungsplans
und den darin enthaltenen Festsetzungen unterordnen muB.

Aufkeinem Fall hat ein Bebauungsplan eine eigene, unmittelbar
wirkende Enteignungsfunktion. {Vgl. Rothe. K.-H. : "Das Ver-
fahren bei der Aufstellung von Bauleitpldnen”; Deutscher Ge-
meindeverlag)

Bevor es jedoch zur Festsetzung eines Bebauungsplans durch
BeschiuR der Gemeindevertretung von Hohen Neuendorf
kommt, unterliegt die Aufstellung eines Bebauungsplans einem
gesetzlich geregelten und genormten Ablaufverfahren, in dem
die beabsichtigten Ziele der Planung offengelegt werden und in
dem sowohl den unterschiedlichsten Behdrden und Stellen als
auch den Blirgern, und hier nicht nur den unmitteibar betrotfe-
nen Grundstlcksbesitzern, sondern "jedermann” die Méglich-
keit zur Stellungnahme bzw. zur Abgabe von Bedenken und An-
regungen zum Bebauungsplan eingerdumt wird. Diese Stel-
lungnahmen, Anregungen und Bedenken sind danach zu pru-
fen und es ist abzuwégen, welche Relevanz diese flur das Bau-
leitplanverfahren haben. Gegebenenfalls muf3 im Zuge dieser
Priifung der Bebauungsplanentwurf Uberarbeitet und neu 0f-
fentlich ausgelegt werden. Wird der Bebauungsplan per Sat-
zung beschiossen, hat er ein intensives und demokratisches
Aufstellungsverfahren durchlaufen, das dem Zweck dient,
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.."eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem
Woh! der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Boden-
nutzung”... zu gewanhrleisten und dazu beitragen soll, ..."eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natdrlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen"... (BauGB §1, Abs.5.).

B

Die vorliegende Begriindung erklartim Rahmen der Beteiligung
der Biirger an der Bauleitplanung und der Behérden und Stel-
len, die Trager dffentlicher Belange sind, die Absichten und In-
halte des offengelegten Entwurfs (gem. § 3 und 4 BauGB) und
stelit noch nicht die Fassung dar, der es letztendlich zur Geneh-
migung des Bebauungsplans (gem. § 9 BauGB) bedart, da sich
diese Begrtindung erst mit dem AbschluB des Bebauungsplan-
verfahrens konkretisiert.
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L Planungsgegenstand

1. Veranlassung und Erforderiichkeit

1.1 Veranlassung

Die mit der Wiedervereinigung beider deutscher Staaten ein-
hergehenden politischen und wirtschaftlichen Veranderungen
flihrten auch in Hohen Neuendorf dazu, daB die gesamtstadti-
schen, funktionell-raumlichen und stadtebaulichen Entwick-
lungsziele den neuen Bedingungen angepaft werden missen.

Gerade fiir die Gemeinden im unmittelbaren Umland von Berlin
haben sich mit der "Mauerdffnung” und im Zuge der Formulie-
rung neuer regionaler und landesplanerischer Entwicklungs-
ziele des Landes Brandenburg und des Landes Berlin die kiinfti-
gen Entwicklungsmdglichkeiten und die Ausgangssituationen
fur die kinftige Entwicklung grundlegend geé&ndert.

Aus der "Grenz"-Gemeinde Hohen Neuendorf in unmittelbarer
Randlage zur ehemaligen Westberliner Staatsgrenze ist eine
Gemeinde geworden, die heute auf Grund der unmittelbaren
Randlage zur GroBstadt Berlin und auf Grund ihrer Lage inner-
halb der (neuen) Siedlungsachse Frohnau - Oranienburg eine
besondere Lagegunst besitzt, insbesondere als Wohnstandort
und als Territorium, dessen Naherholungsfunktion flr die Be-
wohner Berlins stetig an Bedeutung gewinnt.

Zusétzlich zum eigenen Wohnungsbedarf der Gemeinde ent-
wickelte sich, resultierend aus der oben beschriebenen neuen
Situation, ein erheblicher Siediungsdruck, ausgehend von der
GroBstadt Berlin und hervorgerufen durch die Wohnungsnotin-
nerhalb Berlins und die verstérkte Tendenz des Wegzuges ein-
kommensstarker Bevilkerungsschichten Berlins aus der GroB-
stadt in landschattlich reizvollere und ruhigere Wohnlagen je-
doch mit einer relativ glinstigen verkehrstechnischen Anbin-
dung an die GroBstadt.

Der damit verbundene Gesamtbedarf an Wohnungen ent-
wickelte sich so stark, daB die Gemeinde Hohen Neuendorf be-
reits mit Inkrafttreten der Verordnung vom 21. November 1991
(GVBI. fur das Land Brandenburg, S. 500 ff.) als Gemeinde mit
erhdhtem Wohnbedarf bestimmt wurde.

Diesen erhéhten Wohnungsbedarf will die Gemeinde langfristig
versuchen zu decken, bei gleichzeitiger Wahrung einer plan-
maRigen und geordneten Gesamtentwicklung der Gemeinde.

Ausgehend von der strukturellen Situation innerhalb der Ge-
meinde wird eine Losung des Wohnungsproblems auf drei We-
gen angestrebt:
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- Umnutzung einer Vielzahl vorhandener Erholungsgrund-
stlicke zu Wohnzwecken.

- Teilung von groBen Grundstiicken und Verdichtung zu
Wohnzwecken.

- Ausweisung neuer Wohnbaufldchen.

Im Plangebiet existieren die Voraussetzungen dafiir, einen Bei-
trag zur Deckung des Weohnungsbedaris zu leisten.

Parallet zur Entwicklung der aligemeinen Planungsabsicht der
Gemeinde, daB Piangebiet kiinftig fir die Wohnnutzung zu pri-
vilegieren, wurden Teilbereiche des Plangebietes durch die
Gemeinde (iberwiegend zum Zwecke des Wohnungsbaus ver-
auBert. Der Besitzer ist bereit, auf diesen Teilbereichen ent-
sprechend zu investieren, was den allgemeinen Planungsab-
sichten der Gemeinde entgegenkommi.

Weiterhin soll ein Teilbereich des Plangebietes klnftig als 6f-
fentliche Grinflache gesichert werden.

Diese bisher beschriebenen Entwicklungstendenzen und die
Herausbildung konkreter Planungsabsichten flhrten zu der
Veranlassung, flr das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzu-
stellen.

1.2 Erforderlichkeit

Bereits in der Phase der Heraushildung der Planungsabsichten
und des Planungswillens der Gemeinde wurde erkennbar, dal3
die vorhandenen Nutzungen und die kinftige Entwicklung im
Plangebiet unter den neuen gesellschaftlichen Bedingungen
nur dann geordnet und vorbereitet werden kénnen, wenn man
auch gleichzeitig die damit verbundenen bodenrechtiichen
Spannungen, das heiBt solche Spannungen, die die bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstlicke betreffen, bewdltigt.

Diese allgemeine Erkenntnis und insbesondere die Tatsachen,

- daf Umnutzungen in Art und Maf3 der vorhandenen Grund-
stlicksnutzung erforderlich sein werden,

- daBkinftige 6ffentliche Fldchen, insbescondere Griinflachen
und der Standort fir einen 6ffentlichen Kinderspielplatz, zu
sichern sind,

- daBwechselseitige Spannungen der unterschiedlichen Nut-
zerinnerhalb des Gebietes und auch nach auBen nicht von
vornherein auszuschlief3en sind,

- daf} ériliche Verkehrsflichen geschaffen oderin ihrer kiinfti-
gen Nutzungsar neu bestimmt werden sollen,

bauart Geselischall iir Stadientwicklung und Stadisanierung mbH  Brunnenstraffe 196 10119 Belin Tel.: (030) 282 1081 Fax: (030) 282 1069



Bebauungsplan Nr.: 05 “Jonny-Scheer-Platz
Begrindung /7

- daB Neuregelungen der Grundstuckssituation zu erwarten
sind,

- daB Teilflachen im Plangebiet zum Zwecke des sozialen
Wohnungsbaus gesichert werden sollen,

- daB ohne rechtsverbindliche bauleitplanerische Festset-
zungen eine geordnete stadtebauliche Entwickiungim Plan-
gebiet nicht gesichert werden kann

und besonders auch die Tatsache, daB zurinhaltlichen Bewalti-
gungderim Zuge des Planverfahrens auftretenden Kontlikte bei
der Formulierung der bauleitplanerischen Festsetzungen eine
umfangreiche Abwégung erforderlich sein wird, lassen ein
Planbedirfnis entstehen, daB die Anwendung der "Planersatz-
vorschriften" nach den §§ 34 und 35 BauGB ausschlieBtund die
Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich
macht.

2. Plangebiet
2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfaBt eine Flache von 4,5 ha und wird im
Osten durch die Rudolf-Breitscheid-StraBBe, im Westen durch
die Herrmann-Scheffler-StraBe, im Norden durch die Leusch-
nerstraBe und im Siden durch die BastleinstraBe begrenzt. In-
nerhalb des Plangebietes verlduft ein Teilbereich der Ernst-
Schneller-StraBe. Ebenfalls Bestandieil des Plangebietes ist
der Jonny-Scheer-Platz.

Im Detail umfaBt der raumliche Geltungsbereich folgende Flur-
stlicke der Flur 10 im Gemeindegebiet:

- Gesamtflache der Flurstlicke:
94;95;96; 97, 112: 113; 116; 146; 147, 148, 149, 150, 151;
152: 1653; 1564; 155, 156, 157; 158; 159; 160, 161, 162; 163;
164;: 165; 166, 167; 168, 169, 170, 171,172, 173; 174, 175;
176, 177: 178; 179; 180; 181; 182; 183, 184, 190, 191, 192,
193; 194; 185; 196,

Teilflachen der Flurstiicke:
81;90; 91,82, 114; 185, 188.

2.2 Beschreibung des Plangebietes
2.2.1 Realnutzung

Das Plangebiet wird gegenwartig durch eine eher als heterogen
einzuschéatzende Nutzungs- und Baustruktur gepragt. Einfami-
lienhauser, Wochenendhiuser und unbebaute Grundstlcke
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charakterisieren den Bestand beidseitig des Jonny-Scheer-
Patzes. Dabeiistder Bauzustand der einzelnen Gebaude unter-
schiedlich zu bewerten.

Der Jonny-Scheer-Platz wird im nérdlichen ung mittleren Be-
reich durch einen dichten Baum- und Strauchbestand unter-
schiedlicher Qualitat gepragt. Der siidliche Bereich des Platzes
ist charakterisiernt durch eine wildwachsende Rasenflédche und
vereinzelte Baume im Bereich der Grenze zum Gehweg. Detail-
liertere Angaben zum Griinbestand sind dem Bericht zum Grin-
ordnungsplan zu entnehmen.

Detailliertere Angaben zum Bestand und zur Realnutzung sind
der Karte 1 zu entnehmen.

Wohnnuizung

Der Uiberwiegende Teil der einzelnen Flursticke wird gegen-
wartig zu Wohnzwecken genutzt. Mit Ausnahme des Flur-
stlickes 178 (Mehrtamilienhaus) wird diese Wohnnutzung zum
gegenwartigen Zeitpunkt durch Einfamitienh&user realisiert.

Gewerbliche Nutzungen

Mit Ausnahme der Nutzung auf den Flurstlicken 176 und 177,
hierist die Wohnnutzung gekoppelt mit einer gewerblichen Nut-
zung in Form von Bulrordumen durch ein Bauingenieurblro,
wurden im Plangebiet keine weiteren gewerblichen Nutzer er-
mittelt.

Wochenendnutzungen

im Ergebnis der Vorortbegehungenim Plangebiet ist festzustel-
len, daB acht Flurstlicke gegenwartig zu Wochenend- und Erho-
lungszwecken genutzt werden. Ob es sich dabei um "klassi-
sche" Wochenendnutzungen handelt oder um Flurstiicke, die
saison-und witterungsabhangig als "Sommerwohnsitz" genutzt
werden, konnte im Ergebnis der Vorortbegehungen nicht exakt
ermittelt werden.

Sonstige Nutzungen

Neben den Flurstiicken, die den Jonny-Scheer-Platz markie-
ren, existieren im Plangebiet vier Flurstlicke, die gegenwartig
Gberwiegend unbebaut und dem &uBeren Eindruck folgend
auch Uberwiegend ungenutzt sind. Vereinzelt stehen aufdiesen
Flurstiicken Nebengebdude bzw. Schuppen. Eine exakte Be-
stimmung der gegenwartigen Nutzung ist jedoch auf Grund des
teiiweise recht verwilderten Zustandes dieser Flursticke nicht
maoglich.

(Vgl. auch Karte 1)
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Karte 1: Bestand und Realnutzungen

Zeichenerklarung

¥///] Wohnnutzung

Wochenendnulzung

m Gninflache,
Wilkdwiese, teitweise
ungenutzt

KA Teitweise gewerbli-
che Nutzung

{Den Karteninhalten
liegen die Ergebnisse
der Begehungen vor
Ort zu Grunde/
AuBerer Eindruckl)
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2.2.2 Eigentumsverhélinisse

Die vorherrschenden Eigentumsverhéltnisse im Plangebiet
sind in der Karte 2 dargestellt. Die Angaben dazu wurden vom
Bauverwaltungsamt (bernommen.

Problematisch ist die Situation im Bereich der vorhandenen
StraBenverkehrsflachen, da hier nach Angaben der Gemeinde-
verwaltung Teilflachen der Strafen grundbuchrechilich noch
nicht als Kommunaleigentum eingetragen sind, sondern noch
im Privatbesitz von Einzelpersonen sind.

Hier sind im Ergebnis des Bebauungsplanverfahrens Anderun-
gen notwendig.

2.2.3 ErschlieBung

Angaben hinsichtlich der vorhandenen stadttechnischen Ver-
und Entsorgung im Plangebiet und hinsichtlich ihrer Kapazita-
ten und Erweiterungsmdglichkeiten liegen noch nicht vor. Er-
gebnisse sind nach Ablauf der Beteiligung der Versorgungstra-
ger zu erwarten. Die LeuschnerstraB8e, die Hermann-Schetfler-
StraBe und die Ernst-Schneller-StraBe sind gegenwartig unbe-
festigte ErschlieBungsstral3en.

Die Rudolf-Breitscheid-StraBeist befestigt und dient als Verbin-
dungsstraBe zum Ortszentrum (Sammlerfunktion) und stelit
auch eine Verbindung nach Birkenwerder dar.

2.2.4 Baugrundverhéltnisse

Nach bisherigem Erkenntnisstand sind im Plangebiet keine pro-
blematischen Baugrundverhéaltnisse vorhanden.

Hinsichtlich mdglicher Altlasten liegen keine exakten Angaben
vor. Teilbereiche des Jonny-Scheer-Platzes wurden als unge-
ordnete Laubdeponie genutzt unddem Augenschein nach auch
zeitwellig illegal als Hausmiildepoenie.

2.2.5 Sonstige Bodenmerkmale

Das Plangebiet ist relativ eben, fallt jedoch in Ost-West-Rich-
tung leichtab. Im Bereich der BastleinstraBeliegt die Gelandeo-
berkante der Flurstiicke teilweise bis ca. 1,50 m unter der Ober-
kante der StraBenmittellinie. in diesen Bereichen verlduft ent-
lang der Flurstlcksgrenze zur StraBBe auch eine entsprechende
Bdschung. Exakte Héhenangaben liegen nicht vor. Eine Nach-
vermessung und diesbezligliche Ergédnzung des vorliegenden
Vermessungsplanes wurde seitens der Gemeindeverwaltung
in Aussicht gestellt.
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Aussagen zu eventuell vorhandenen Bodenfunden der Ur- und
Friihgeschichte sind nach der Beteiligung der entsprechenden
Behorden und Stellen, die Trager stfentlicher Belange sind, zu
erwarten.

2.2.6 Stadtraumlich-funktionelle Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Siedlungsfléache
der Ortslage von Hohen Neuendorf, nordwestlich des Ortszen-
trums und ebenfalls nordwestlich des EisenbahnauBenringes.
Es liegt abseits der wesentlichen gegenwartigen Erschlie-
Bungs- bzw. DurchfahnsstraBen und ist Bestandteil der Berei-
che der Siedlungsflache von Hohen Neuendor, die abseits des
eigentlichen Hauptortes bzw. Ortszentrums liegen und die ins-
besondere durch eine ruhige Wohnlage und eine lockere, aller-
dings auch stark heterogene Bebauung gepragt werden. Eben-
so charakteristisch fiir diese Bereiche ist der groBe Baumbe-
stand, Griinflachen und die relativ groBen Grundstlicke.

Das Plangebiet und seine Umgebung gehdren zu dentypischen
Siedlungsbereichen der Gemeinde, die durch eine Einfamilien-
oder Zweifamilienhausbebauung in lockerer und ungeordneter
Mischung mit Wochendhausbebauungen, vereinzelten Villen-
bauten und unbebauten Grundstlicken geprégt sind. Abseits
der zentralen 6rtlichen Bereiche in ruhiger, eher naturnaher La-
ge herrscht "Gartenstadtcharakter".

Die das Plangebiet begrenzenden StraB3en erschlieBen in er-
ster Linie das Innere der Siedlungsflache. Die dstlich angren-
zende Rudolf-Breitscheid-Strale stelit gemeinsam mit der in
ndrdlicher Verlangerung angrenzenden Humboidtallee eine in-
nergrtliche Verbindung zur Nachbargemeinde Birkenwerder
dar.

2.2.7 Stadtebaulich-gestalterische Charakteristik

Die innere stadtebauliche und gestalterische Charakteristik des
Plangebietes wird gepragt durch eine Mischung unterschiedli-
cher Nutzungsarten und Bauformen. Zwar ist eine leichte Domi-
nanz der Wohnbauten auf den bebauten Grundstlcken vorhan-
den, allerdings vermitteln das ungeordnete Nebeneinander mit
Erholungsbauten und ungenutzten Grundstiicken, die unter-
schiedlichen Bauformen und bausubstanziellen Qualitaten der
einzeinen Gebdude, die Vielzahl kleiner Nebengebaude
(Schuppen etc.) und die unterschiedlichen gestalterischen
Qualitaten in der Nutzung der Grundstlcke eher den Eindruck
einer fehlenden stadtebaulich Ordnung.
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Insgesamt wird, bedingt durch den mittig im Plangebiet vorhan-
denen “"Jonny-Scheer-Platz", das Plangebiet rdumlich und
funktionell in drei Teibereiche gegliedert: Einem gstlichen und
einem westlichen bebauten Bereich und einem zentralen unbe-
bauten (Griin-) Bereich.

Von besonderer stadtebaulicher Bedeutung ist der zentrale
Griinbereich, da er einerseits mit gringestalterischen Mitteln
beide bebaute Bereiche miteinander verbinden kann und ande-
rerseits, insbesondere durch seinen Baumbestand im nérdli-
chen Teil, eine erhaltenswerte gringestalterische Komponente
im Ortsbild der Gemeinde und innerhalb des Plangebietes dat-
stelit. Der stidliche Teilbereich des Platzes wird eher durch die
wildwachsende Rasenflache gepragt.

Der dstliche bebaute Teilbereich ist durch eine Uberwiegende
Wohnnutzung in eingeschossigen Einfamilienh&usern gekenn-
zeichnet. Der villenartige, dreigeschossige Wohnungsbau, fast
mittig in diesem Teilbereich, stellt dabei eine deutliche bauliche
Dominante dar, deren stadtebauliche Qualitat im Hinblick auf
die gegenwirtige Umgebung nicht unumstritten ist. Im Bereich
der E.-Schneller-StraBe, die éstlich an den Jonny-Scheer-Platz
angrenzend, das Plangebiet ebenfalls fast mittig quent, werden
die Flurstiicke zu Erholungszwecken genutzt. Die vorhandene
Bebauung mit Gartenlauben hat keinen gestalterischen Wert.

Der westliche, unmittelbar an den Jonny-Scheer-Platz angren-
zende, bebaute Teilbereich ist ebenfalls durch eine Uberwie-
gende Wohnnutzung in eingeschossigen Einfamilienh@usern
gekennzeichnet. Allerdings sindin diesem Teitbereich die stad-
tebaulichen und gestalterischen Qualitaten der Bebauung noch
weniger ausgepragt als im o.g. 6stlichen Teilbereich.

Der iiberwiegende Teil der bebauten Flurstlicke (mehr als zwei
Dritte!) weisen eine GroéBe zwischen 600 gm und 1.200 gm aut.
Charakteristisch firdie Bebauungist die Tatsache, daB fast alle
Flurstiicke mit einem Hauptgeb&ude bebaut sindunddaB groBe
Teile der Flursticke als Grinflache genutzt werden.

Generell ist festzustelien, daB die bebauten Bereiche innerhalb
des Plangebietes kaum besondere stadtebauliche und gestal-
terische Qualitaten aufweisen, die als kinftige Komponente in
die Planung eingehen sollten. Allgemeine, die kiinftige Planung
beeinflussende Charakiereigenschatften sind:

- Die Bebauung auf den jeweiligen Flursticken mit einem
Hauptgebaude.

- Das Vorhandensein von Bereichen {(Zonen), die ausschlieB-
lich als Grinflache genutzt werden und damit verbunden der
geringe Versiegelungsgrad der einzelnen Flurstlcke.

bauart Gesellschaft fir Stadientwicklung und Stadisanierung mbH  Brunnensirafle 196 10119 Berlin Tel.: (030) 282 1081 Fax: (030) 282 1069



Bebauungsplan Nr.: 05 "Jonny-Scheer-Platz”
Begriindung /12

Die griingestalterische und funktionelle Bedeutung des Jon-
ny-Scheer-Platzes.

Die Uberwiegende Wohnnutzung und die ruhige Wohnlage.

GroRe Bdeutung erlangt damit neben der Wahrung allgemeiner
stadtebaulicher Charaktereigenschaften besonders die Fest-
setzung neuer, das Plangebiet ordnender und funktionell auf-
wertender, stadtebaulicher und gestalterischer Entwicklungs-
ziele.

2.3 Planerische Ausgangsposition

Ein Flachennutzungspian fir die Gemeinde Hohen Neuendorf
existiert nicht. Die generellen Entwickiungsziele der Gemeinde
werden in der Rahmenplanung flr die Gemeinden Borgsdort,
Birkenwerder, Bergfelde und Hohen Neuendorf formuliert. Die
Gemeindevertretung hat sich durch entsprechenden Gemein-
debeschluB so positioniert, daf die Inhalte der Rahmenplanung
und die darin enthaltenen Aussagen und Entwicklungsschwer-
punkte auch kinftig Grundlage aller weiteren Planungen sein
werden.

Fur das Plangebiet sind insbesondere folgende Aussagen der
Rahmenplanung von inhaltlicher Relevanz fur die Festsetzun-
gendes Bebauungsplans und die Formulierung der stadtebauli-
chen Entwicklungszielstellung des Bebauungsplans:

- Das kiinftige MaB der Bebauung soll durch Grundstlckstei-
lungen oder Neubebauungen in Wohngebieten nicht eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 Gberschreiten.

- Grundstiicke unter 600 gm Grundstiicksflache sollten nicht
mehr geteilt werden. Bis zu einer Grundstiicksflache von
1.200 gm sind Teilungen ausnahmsweise oder nach Einzel-
fallprifungen méglich. Die Entstehung von "Hammergrund-
stiicken” ist zu vermeiden.

- Kleine Laden sind in den Wohngebieten zu erhalten und zu
fordern.

- Innerérliche Griin- und Freifiachen sind zu erhalten, sofern
sie von stadtebaulicher Bedeutung sind.

- Zur Wahrung des "Gartenstadtcharakters” sollten die beste-
henden Gebiete nicht planmaBig verdichtet werden.

- Die Bebauung bisher unbebauter Bereiche sollte u.a. nur
dann erfolgen, wenn das Bauvorhaben sozialen Wohn-
zwecken oder dem Gemeinbedart dient.
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. Planinhait
1. Entwickliung der Planungsiiberiegungen

Die eigentliche planerische Vorgeschichte des Bebauungs-
planverfahrens setzt zu dem Zeitpunkt ein, ab dem es deutlich
wurde, daB die gesamtgemeindliche Entwicklung unter den
neuen geselischaftlichen Bedingungen der 90-er Jahre der For-
mulierung neuer Entwicklungsziele bedarf. Relativ friihzeitig bil-
deten sich Schwerpunkte der kiinftigen Entwicklung heraus, zu
denen insbesondere die Deckung des Wohnbedarfs zahlt. Hin-
zu kam, daB die Gemeinde bereit war, die Investitionsabsich-
ten eines privatwirischaftlichen Unternehmens, u.a. zum
Zwecke des Wohnungsbaus, auf dem siidlichen Teiibereich
des Jonny-Scheer-Platzes zu unterstitzen, so lange die ge-
meindlichen interessen in die Planung einflieBen und die Inve-
stitionen den gemeindlichen Entwicklungszielen entsprechen.
Dazu zéhlen neben der eigentlichen Schaffung von Wohnraum
insbesondere auch die Schaffung von Wohnraum, der mit Mit-
teln des sozialen Wohnungsbaus gefdrdert werden kann.
Gleichzeitig prazisierten sich die gemeindlichen Planungsiber-
legungen zum Umgang mit dem Jonny-Scheer-Platz dahinge-
hend, daB neben der Beflirwortung der Neubebauung eines
Teilbereiches der Ubrige Bereich des Platzes als éffentliche
Grunflache gesichert werden soll, da dieser Teil des Platzes zur
Bedarfsdeckung nach wohnungsnahem Freiraum genutzt wer-
den soll.

Ein anderes, allgemeines Entwicklungsziel der Gemeinde be-
steht darin, Wohnraum durch Verdichtung der bestehenden
Siedlungsgebiete und Umnutzung derWochenendgrundsticke
zu schaffen. Diese bereits in der vorliegenden Rahmenplanung
formulierten Zielstellungen bedirfen, will man die stadtebauli-
che Emwicklung der Gemeinde auch ordnen und zum Allge-
meinwoh! gestalten, bauleitplanerischer Vorgabenindiesen po-
tentiellen Verdichtungs- und Umnutzungsgebieten der Gemein-
de. Zu diesen potentielien Gebieten gehdren die Bereiche beid-
seitig des Jonny-Scheer-Platzes, so daB hier die Mdgiichkeit
besteht, beispiethaft flir weitere Entwicklungsbereiche die bau-
leitplanerischen Zielstellungen zu formulieren.

Diese sich entwickelnden Planungsiiberlegungen fihrtendazu,
daB die Gemeindevertretung es flr zweckmaBig und sinnvoll
erachtete, will man die gemeindliche Entwicklung auch kinftig
steuern und nicht von vornherein einer ungeordneten Eigenent-
wicklung Uberlassen, einen Bebauungsplan fur das Siedlungs-
quartier beidseitig des Jonny-Scheer-Platzes unter Einbezie-
hung des Platzes aufzustellen.
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2. Generelle Zielvorstellung des Plans/Leitbild

Der Bebauungsplan folgt den generellen Absichten der Ge-
meinde, die Wohnnutzung in den bestehenden Siedlungsberei-
chen weiter zu festigen. Gleichzeitig sollen Méglichkeiten der
Umnutzung bisher (iberwiegend zu Erholungszwecken genutz-
ter Grundstiicke geboten werden. Dabei sollen die Festsetzun-
gen des Plans so gestaltet werden, daB jedem Gru ndstlick eine
eigenstandige Entwickiung gesichert werden kann und daB die
Grundaussagen der Rahmenplanung sich in den Inhalten des
Bebauungsplans wiederfinden.

Generell soll eine Verdichtung nicht erzwungen werden, viel-
mehr sollen die Festsetzungen so getroffen werden, daf3 der
Plan flexibel auf unterschiedliche Nutzerinteressen reagieren
kann und den Eigentimern Entscheidungsfreiheiten 188t, die
sich letztendlich in ein System der kiinftigen st&dtebaulichen
Neuordnung dieser Siedlungsbereiche einfugen.

Dem allgemeinen Grundcharakter des Gebietes und der nahe-
ren Umgebung Rechnung tragend ist es beabsichtigt, die Bau-
gebiete als Allgemeines oder Reines Wohngebiet festzusetzen.
Durch Festsetzungen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
sollen bestimmte Bereiche, beispielsweise eine "Vorgartenzo-
ne" oder innere Griinbereiche, langfristig von Bebauungen frei-
gehalten werden. Die Festsetzungen sollen sowohi den Be-
stand respektieren als auch zuklnftige Handlungs- und Ent-
wicklungsrahmen fir die Eigentimer aufzeigen.

Eine Teilflache des im Inneren des Plangebietes befindlichen
Jonny-Scheer-Platzes soll als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt und gesichert wer-
den. Hier soll der Standort fir einen offentlichen Spielplatz gesi-
chert werden, und die Flache soll stadtebaulich und 6kologisch
funktionell als wohnungsnaher Grin- und Freiraum aufgewertet
werden ohne dafB dabei eine bleibende Beeintrachtigung von
Natur und Landschaft entsteht.

Die gegenwirtig eher als brachliegend zu bezeichnenden,
ebenfalls dem Jonny-Scheer-Platz zuzuordnenden Fiurstiicke
182 und 183 sollen einer neuen Nutzung zugefithrt werden.
Diese Flurstlicke sollen (iiberwiegend zum Zwecke der Schat-
fung von Wohnraum) ebenfalls als Alilgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden. Dabei sollen die Festsetzungen so gewahit
werden, daB der Wille der Gemeindevertretung zur Schaffung
von Wohnraum, der mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus
geférdert werden kann, sich auch bauleitplanerisch nieder-
schlagt. Es entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde,
daB mit einer Neubebauung dieser Flurstlicke auch neue stad-
tebauliche Qualitdten im Plangebiet erreicht werden.
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Die Wahrung der "Wohnruhe" im Plangebiet und die Wahrung
des typischen Charakters dieser Siediungsfldchen, hervorgeru-
fen durch den hohen Griinanteif auf den jeweiligen Flurstiicken,
gehdrt ebenso zu den generellen Zielvorstellungen und soll so-
woh! durch den AusschluB bestimmter Nutzungen erreicht wer-
den, als auch durch Festsetzungen zu den (iberbaubaren und
nicht tiberbaubaren Flachen oder durch Festsetzungen zu den
Méglichkeiten bei Teilungen von Grundstlcken.

3. Wesentlicher Planinhalt
3.1 Kurzbeschreibung
Mit dem Bebauungsplan werden:

- die unmittelbar an die Rudolf-Breitscheid-Stral3e angrenzen-
den Flurstiicke sowie dstliche Teilbereiche der Bastleinstra-
Be als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

- die Flurstiicke 182 und 183 als Aligemeines Wohngebiet fest-
gesetzt mit der Besonderheit, daB ein Drittel der zuldssigen
GeschoBflache nur so errichtet werden darf, daB dieser Teil
der Flache Wohnungen beinhaltet, die mit Mitteln des sozia-
len Wohnungsbaus gefordert werden konnten.

- die Flurstiicke 152; 153 und 154 als Grinflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung "Offentliche Parkanlage mit 6f-
fentlichem Kinderspielpiatz” festgesetzt.

alle Ubrigen bebauten oder unbebauten Flurstlcke, sofern
sie nicht als Verkehrsflachen festgesetzt werden, als Reines
Wohngebiet festgesetzt.

_ die Ernst-Schneller-StraBe als Verkehrstlache mitder beson-
deren Zweckbestimmung "Befahrbarer Wohnweg" festge-
setzi.

- &riliche Verkehrsflachen zur ErschlieBung der einzelnen
Flurstlicke festgesetzt.

- Festsetzungen zu Grundstlcksteilungen, zur GroBe von
Grundsticken im Zuge von Teilungen, zur Errichtung von
Doppelhdusern und zur Gestaltung bestimmterbaulicher An-
lagen getroffen.

- Festsetzungen zu Art und MaB der Bebauung aut den Flur-
stlicken, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Flurstiicks-
teilen getroffen.
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3.2 Abwagung, Begriindung einzelner Festsetzungen

Abwagung

(Der vorliegende Begrindungstext bildet die Grundlage fir die
offentliche Auslegung und die Beteiligung der Trager offentti-
cher Belange sowie der Nachbargemeinden. Damit enthalt die-
ser Punkt zum gegenwdrtigen Zeitpunkt noch keine Abwa-
gungsentscheidungen)

Begrindung

Begriindung des Aufstellungsbeschlusses
Vorzeitiger Bebauungspian

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, bevor der Flachennut-
zungsplan aufgestelltist. Damit handelt es sich um einen "Vor-
zeitigen Bebauungsplan”.

Begriindung

Die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans ist erforder-
lich, da die stadtebauliche Entwickiung im Plangebiet geordnet
werden muB und zwar bereits zu dem Zeitpunkt, wo noch kein
Flachennutzungsplan der Gemeinde aufgestellt ist. Es ist je-
doch abzusehen, daB der Bebauungsplan der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde nicht entgegenste-
hen wird, insbesondere auch nicht den Zielen und Zwecken des
kiinftigen Flachennutzungsplans.

Die Inhalte des Bebauungsplans stimmen mit den generellen
Zielvorsteliungen der klnftigen stadtebaulichen Entwicklung
der Gemeinde (iberein. Diese kinfligen Planungsziele sind im
Rahmenplan flir die Gemeinden Borgsdorf, Birkenwerder,
Bergfelde und Hohen Neuendorf formuliert, und die Gemeinde-
vertreter haben in einem entsprechenden BeschiuB diesen
Rahmenp!an als Grundlage fur die kiinftige stadtebauliche Ent-
wicklung der Gemeinde angenommen.

Nach den Aussagen des Rahmenplans gehért das Plangebiet
zu den Siedlungsbereichen der Gemeinde, in denen auch kiinf-
tig die Wohnnutzung zu privilegieren ist. Im Plangebiet sind die
bebauten oder die nicht zur Verkehrsflache gehérenden Flur-
stiicke beidseitig des Jonny-Scheer-Platzes als Wohnbautia-
che ausgewiesen. Dern&rdliche Teil des Jonny-Scheer-Platzes
ist als "zu erhaltende Freiflache" ausgewiesen und der sudliche
Teil des Platzes als "mittelfristig geplanter Wohnstandont”, aut
dem eine Neubebauung erfoigen soll.

Diese vorbereitenden Planungsziele sind auch Bestandteil des
Bebauungsplans.
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Der Rahmenplan soli die Grundlage fir die Aufstellung des Fla-
chennutzungsplans der Gemeinde (entspricht dem Vorentwurf
zum Flachennutzungsplan) sein. Damit wird gesichert, daf der
Bebauungsplan, der die Inhalte des Rahmenplans als Vorent-
wurf zur vorbereitenden Bauleitplanung der Gemeinde berlick-
sichtigt und diesen Rahmenplan als Planungsgrundlage heran-
zieht, auch den Zielen und Zwecken des kiinftigen Flachennut-
zungsplans nicht entgegenstehen wird. Beide Bauleitplane, so-
wohl dervorliegende Bebauungsplan, als auch derkinftige Fla-
chennutzungsplan haben die gemeinsame Planungsgrundla-

ge.

Begriindunag der Planfestsetzungen (Val. dazu Teil A: Planteil)

Reines Wohngebiet (WH)

Diese Baugebiete werden als "Reines Wohngebiet" festgesetzt
mit dem Zweck, daB diese Baugebiete klnftig ausschlieBlich
dem Wohnen dienen sollen. Damit wird einerseits verbindlich
festgesetzt, daB in diesen Baugebieten zur Deckung desWohn-
bedarts Wohngebaude errichtet werden dirfen und daB die ge-
genwirtig vorhandenen Erholungsnutzungen sich nicht ber
den Bestand hinaus weiter verfestigen kdnnen. Andererseits
dient die Festsetzung dem Zweck, daf3 in diesen Baugebieten
die Wohnbedirfnisse und hier insbesondere das Bedurinis
nach Wohnruhe zum Planungsleitsatz erklart werden. Die damit
verbundene Privilegierung des Wohnbedurfnisses gegentber
anderen Lebensbedirinissen stellt einen der Planungsgrund-
satze fiirdiese Siedlungsbereiche dar und solideutliich machen,
daR an das Gebiet besondere Anforderungen hinsichtlich sei-
ner kiinftigen Entwickiung gestelit werden. Letztendlich konnen
durch die Bewohnerdadurch auch besondere Forderungen bei-
spielsweise gegenlber der Nachbarschaft oder gegeniberder
Baugenehmigungsbehdrde bei der kiinftigen Zuldssigkeit von
Vorhaben geltend gemacht werden.

Die festgesetzten Grundfiachen- und GeschoBflachenzahlen
liegeninnerhalb der Richtwerte des §17 BauNVOundsteilen ei-
ne Erhéhung gegenlber dem derzeitigen Nutzungsmaf dieser
Bereiche dar. Damit wird die angestrebte Verdichtung und eine
bessere Ausnutzung der Grundstlicke planerisch vorbereitet.
Die zulassigen Obergrenzen nach §17 BauNVO werden nicht
festgesetzt, umdie typische, relativ lockere Bebauungindiesen
Siedlungsgebieten der Gemeinde zu erhalten und um auch
kiinftig zu sichern, daB die Baugebiete durch einen hohen Antell
an unversiegelten Flachen gepragt werden (Gartenstadtcha-
rakter!). Der Verbesserung der Ausnutzung der Grundsticke,
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der Schaffung der Voraussetzungen zur Errichtung von Woh-
nungen und der Wahrung der Ortstypik dienen auch die Fest-
setzungen, daB kinftig maximal zwei Vollgeschosse errichtet
werden kénnen, daB als Bauweise eine offene Bauweise fest-
gesetzt wird, daf3 nur Einzel- oder Doppethauser zulassig sind
und daf die Gebéude mit Satteldachern zu errichten sind.

Damit wird jedem Eigentumer die Mdglichkeit geboten, sein
Grundstiick kiinftig intensiver zu nutzen und besser auszunut-
zen bei gleichzeitiger Wahrung des typischen Charakters die-
ser Siedlungsgebiete.

Die Festsetzungen zu der Gr6Be und zur Lage der liberbauba-
ren Grundstlicksflache ergdnzen diese vorgenannten aligemei-
nen Planungsabsichten. Dabei wurde nach dem Gleichheits-
grundsatz verfahren. Mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlcksflache, die durch Baugrenzen umschlossen wird,
soll erreicht werden, daB kiinftig die Geb&ude (Hauptgeb&ude)
innerhalb einer "Bebauungszone" errichtet werden, die einer-
seits generell eine Vorgartenzone jedem Grundstiick offen 1aft
und die andererseits einen riickwartigen Bereich, der vorder-
griindig zu griingestalterischen Zwecken genutzt werden soll
und dervon Bebauungen weitestgehend freizuhalten ist (Schaf-
fung innerer Griinzonen im Plangebiet!), entwickelbar macht.
Bei der Lage der (iberbaubaren Grundstlcksfidchen (der "Bau-
zonen") wurden die vorhandenen Wohngebdude weitestge-
hend respektiert, die vorhandenen Gartenlauben und Erho-
lungsbauten hingegen bewuBt nicht berdicksichtigt, da dieser
Nutzungsart Uber den Bestand hinaus keine zukinftige Ent-
wicklung mehreingerdumt werden soll. Der Versatz der"Bauzo-
ne"im Bereich der Flurstiicke 192;194; 195 und 196 erfolgte ne-
ben der Beriicksichtigung des Wohngebaudes auch auf Grund
der in diesem Bereich vorhandenen Béschung im vorderen Be-
reich der Flurstiicke.

Fur die Festsetzung von Baulinien bestehen keine hinreichen-
den stadtebaulichen Griinde. Das Planungsziel der Gemeinde
wird bereits durch die Festsetzung von Baugrenzen und Uber-
baubaren Grundsticksflachen erreicht.

Das Flurstiick 178 bildet mit seiner GréBe und mit Lage der
Wohngebaude auf dem Flurstlick eine Ausnahme innerhalb der
bebauten Bereiche, so daB es flr dieses Flurstiick als stadte-
baulich veriretbar erachtet wird, eine zusétzliche {iberbaubare
Grundstlcksfidche auszuweisen.

Die mit der Rahmenplanung empfohlenen Richtwerte fiir die
kinftigen Grundf!lachenzahlen (GRZ: 0,2) wurden nach intensi-
ver Diskussion in der Gemeindevertretung nicht aufgegriffen
und zum Zwecke einer verbesserten Grundsticksausnutzung
mit einem Wert von 0,3 festgesetzt.
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Allgemeines Wohngebiet-WA 4

Die Festsetzung dieses Baugebietes foigt zwei generellen Pla-
nungsabsichten:

Erstens soll auch in diesem Baugebiet der Wohncharakter vor-
herrschen d.h., das Baugebiet ist vorwiegend dem Wohnenvor-
behalten. Damit wird auch in diesem Bereich des Plangebiets
kiinftig die Wohnnutzung gefestigt und die Errichtung von
Wohngebauden allgemein flir zul&ssig erklart.

Zweitens dient die mit der Festsetzung "Allgemeines Wohnge-
biet" verbundene Erweiterung des Katalogs der allgemein zu-
lassigen Nutzungen gegeniiber dem angrenzenden “Reinen
Wohngebiet" insbesondere dem Zweck, daB damit auch das
Wohnen erganzende, aber gleichzeitig nicht beeintrachtigende
Nutzungsarten (entsprechend den Lebensbedlrfnissender Be-
wohner) zul&ssig sind. Diese Planungsiiberlegungen finden ih-
re Begrtindung in der allgemeinen Planungsabsicht der Ge-
meinde, die Rudoli-Breitscheid-StraBe stadiebaulich-funktio-
nell so zu entwickeln, dafB sie innergemeindliche Verbindungs-
funktionen zwischen den Gemeindeorten Hohen Neuendorf
und Birkenwerder tibernimmt und dagB diese verkehrliche Ver-
bindung durch entsprechende, dem Wohnen zugeordnete
Nutzungen der Versorgung, der gesellschaftlichen Kommuni-
kation sowie der Daseinsfiir- und Vorsorge der Wohnbevoike-
rung, untersetzt werden soll.

Die raumliche Ausdehnung des Baugebietes entlang der Ostli-
chen Bereiche der BastleinstraBe unter Einbeziehung der Flur-
stiicke 175; 176 und 177 dient vordergrindig der Standortsiche-
rung und der Gewahrleistung von Weiterentwicklungsmoglich-
keiten der betrieblichen Nutzung auf den Flurstiicken 176 und
177, da davon ausgegangen werden kann, daf diese betriebli-
che Nutzung wohnvertraglich gestaltet werden kann und da am
Bestand dieser betrieblichen Nutzung (Firmen- und Blirositz ei-
nes Bauingenieurbetriebes) ein Interesse der Gemeinde be-
steht. Zur Vermeidung einer Benachteiligung des Eigentimers
des Flurstiicks 175 und zur Wahrung des Gleichheitsgrundsat-
zes wird dieses Flurstiick in das Allgemeine Wohngebiet einbe-
zogen.

Die Festsetzungen der Planzeichnung folgen im (ibrigen den
stadtebaulichen Planungszielen, die bereits die Festsetzungen
der Planzeichnung innerhalb der Reinen Wohngebiete begriin-
det haben (siehe oben). Die Begriindung ist hier entsprechend
heranzuziehen. Die Negierung der bestenden Wohngebaude
auf den Flurstlicken 165 und 172 bei der Festsetzung des Ver-
laufs der Baugrenzen hat dabei nicht den Abri3 der auBerhalb
dieser Baugrenzen liegenden Bauteile zur Folge sondern soll
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lediglich sicherstellen, da bei einer Neubebauung dieser Flur-
sticke kiinftig die Errichtung von Gebauden den gleichen stad-
tebaulichen Planungszielen und Ordnungsprinzipien folgt wie
die Errichtung von Gebaduden auf den angrenzenden Flur-
stlicken.

TS Die mit der Rahmenplanung empfohlenen Richtwerte fir die
kiinftigen Grundflachenzahlen (GRZ: 0,2) wurden nach intensi-
ver Diskussion in der Gemeindevertretung nicht aufgegritfen
und zum Zwecke einer verbesserten Grundstlcksausnutzung
unter Berlicksichtigung oben genannter Entwickiungsziele mit
einem Wert von 0,4 festgesetzi.

Allgemeines Wohngebiet (WA )

Fir die Festsetzung der Flurstlicke 182 und 183 als "Allgemei-
nes Wohngebiet"istinsbesondere maBgebend, dal3 ein 6ftentli-
ches Interesse an dieser Planung, bezogen auf diese Flur-
stucke, besteht.

Offentlich ist das Interesse insofern, daB3 die ehemals in ge-
meindlichem Eigentum befindlichen Flurstlicke zum Zwecke
konkreter Bauabsichten verduBert wurden und daB diese Bau-
absichten neben dem aligemeinen Zweck der Schaffung von
Wohnraum und dem damit an sich verbundenen Bei-trag zur
Deckung des Wohnbedarfs auch insbesondere dem Zweck
dienen, Wohnraum zu schaffen, der mit Mitteln des so-

zialen Wohnungsbaus gefordert werden kann.

Diese Baugebietsfestsetzung stellt dabei keine negative Einzel-
fallplanung dar, in der der Gleichheitsgrundsatz im Sinne einer
einseitigen Begilnstigung oder im Sinne einer Benachteiligung
anderer Eigentiimer verletzt wird. Sie stelit vielmehr eine Ein-
zelfallplanung bezogen auf zwei Flurstlicke dar, in dessen Er-
gebnis besondere Planungsabsichten der Gemeinde verwirk-
licht werden sollen, die Realisierung dieser Planungsabsichten
mit den Mitteln des Bebauungsplans gesichert werden soll und
deren Festsetzungen letztendlich anderen stadtebaulichen
Grlnden unterliegen, als die Festsetzungen der {ibrigen Bau-
gebiete des Plangebiets.

Soll in den brigen Baugebieten die zu erwartende Eigendyna-
mik der kiinftigen Entwicklung in erster Linie bestimmten stadte-
baulichen Ordnungsprinzipien (Leitlinien) unterliegen und sol-
len Fehlentwickiungen entgegen den Absichten der Gemeinde
durch die Festsetzungen verhindert werden, dienen die Fest-
setzungen dieses Baugebiets der verbindlichen Vorbereitung
der Umsetzung einer konkreten stadtebaulichen Konzeption
und deren baulicher Realisierung. Dem Rechnung tragend und
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auch aus der Tatsache heraus, daf es sich bei den beiden Flur-
stlicken insgesamt um ein Baugrundstlick handelt, das keines-
wegs mit der Struktur der Grundstlcke im Gebiet vergleichbar
ist, unterscheiden sich die Festsetzungen der iUberbaubaren
Grundstiicksflache (deren GréBe und Lage auf den Grund-
stiicken) und des MaBes der Bebauung dieses Baugebietes
von den Festsetzungen des anderen Allgemeinen Wohngebie-
tes. Gleichzeitig wird damit die Absicht der Gemsinde umge-
setzt, eine eigenstandige stadtebauliche Neuordnung und bau-
liche Entwicklung auf diesen Flurstiicken vorzubereiten und ei-
ne neue stadtebauliche Situation zu schaffen.

Beariindung der Textiestsetzungen (Vgl. dazu Teil B; Text und

Anlage 1)

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet-WA 4

Die nach §4, Abs.3 Nr.3 (Gartenbaubetriebe) und Nr.4 (Tank-
stellen) der BauNVO zulédssigen Ausnahmen sind von vorn-
herein nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da auchim Alige-
meinen Wohngebiet ein ungestértes Wohnen weitestgehend
gewihrleistet werden soll. Dieses Planungsziel der Gemeinde
konnte durch die ausnahmsweise Zulassung der oben benann-
ten Anlagen gefahrdet werden. Um dies auszuschlieen wer-
den die Ausnahmen nach §4 Abs. 3 Nr.3 und 4 nichtin den Be-
bauungsplan aufgenommen.

1.1.2 Aligemeines Wohngebiet (WA 5)

Die nach §4, Abs.3 Nr.3 (Gartenbaubetriebe) und Nr.4 (Tank-
stellen) der BauNVO zulassigen Ausnahmen sind auch in die-
sem Baugebiet von vornherein nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans, da ein ungestdrtes Wohnen weitestgehend gewahr-
leistet werden soll. Dieses Planungsziel der Gemeinde kénnte
durch die ausnahmsweise Zulassung der oben benannten An-
lagen gefahrdet werden. Um dies auszuschlieBen werden die
Ausnahmen nach §4 Abs. 3 Nr.3 und 4 nicht in den Bebauungs-
plan aufgenommen.
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1.2 MaB der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.2.1 Héhe baulicher Anlagen

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, daB ein weitestge-
hend einheitlicher Sockelbereich die kinftige Gestaltung der
Gebaude pragt und daB weitestgehende Homogenitét in der
Héhe der Gebaude erreicht wird. Diese Festsetzung erreichtihr
Zielim Zusammenhang mit der Festsetzung der maximal zul&s-
sigen Anzahl an Vollgeschossen ( siehe Planfestsetzungen).

2. Besondere Festsetzungen
2.1 Art der Nutzung
2.1.1 Festsetzung nach §9 Abs.1 Nr.3 BauGB

Damit wird planungsrechtlich festgesetzt und gesichert, da3 die
im 6ffentlichen Interesse liegende Schaffung von Wohnraum,
der auch mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus geférdert wer-
den kdnnte, bei der kiinftigen Errichtung von Geb&uden seine
Beriicksichtigung findet. Gleichzeitig wird damit auf den Be-
schluB der Gemeindevertretung (BeschluB-Nr. 154/92 vom
14.05.1992 /VerauBerung) Bezug genommen. Darin wurde die
VerauBerung u.a. "...zum Zweck ein Drittel sozialer Wohnungs-
bau.." an den Antragsteller beschlossen.

2.1.2 Grinflache

Die Festsetzung des nordiichen Teilbereiches des Jonny-
Scheer-Platzes, bestehend aus den Flurstlicken 152; 153 und
154, als " Grunflache", dientder Sicherung und Erhaltung dieser
innerdrtlichen Frei- und Grinflache und entspricht der auch in
der Rahmenplanung formulierten Zielsteliung der Gemeinde,
innerdriliche Grin- und Freiflachen zu erhalten und als woh-
nungsnahe Erholungstidchen zu entwickeln. Damit soll eine ge-
nerelle Bebaubarkeit dieser Fldchen kunftig verhindert werden.
Die besondere Zweckbestimmung "Offentliche Parkanlage mit
offentlichem Kinderspielplatz" erlautert dabei naher die Zweck-
bestimmung der Grinflache und bringt den Willen der Gemein-
de zum Ausdruck, diese Griinflache der Offentlichkeit zugang-
lich zu machen, diese Grunflache entsprechend zu gestalten
und innerhalb dieser Flache die Errichtung eines dffentlich nutz-
baren Kinderspielplatzes zu gestatten. Die Einbeziehung des
im Eigentum der Gemeinde befindlichen Flurstiickes 152 in die
dffentliche Griinflache dient einerseits der Schaffung tberwie-
gend einheitlicher GrundstlicksgréBen im angrenzenden Rei-
nen Wohngebiet und andererseits der gro Btméglichen Ausdeh-
nung der Grlin- und Freiflache zur Schaffung wohnungsnaher-
Freirdume.
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2.1.3 Offentliche Verkehrsfidche mit besonderer Zweck-
bestimmung

Die besondere Zweckbestimmung "Befahrbarer Wohnweg" soll
dazu fihren, daB die allgemeine Wohnruhe im Gebiet weitest-
gehend erhalten bleibt und daB diese StraBe unter Berlicksichti-
gung der angrenzenden Wohngebiete und der Parkaniage (hier
besonders auch unter Rucksicht auf einen Kinderspielplatz)
weitestgehend vom Durchgangsverkehr freigehalten wird, Die
besondere Zweckbestimmung erlaubt eine entsprechende Ver-
kehrsberuhigung auch durch die bauiiche Strukturierung.

22 Abweichende Bauweise

Es soll sichergestellt werden, daf3 zu den Grundstlicksgrenzen
ein seitlicher Grenzabstand eingehalten wird (damit offene Bau-
weise), allerdings ist es stadtebaulich vertretbar, das Baugrund-
stiick auch mit einer Hausergruppe mit einer Lange von mehr
als 50 m zu bebauen, um das Grundstiick effektiver nutzen zu
kdénnen. Allerdings wird die Maximallange der Gebaude durch
die vorhandene Grundstlcksiange rechizeitig eingeschrankt.

2.3 Baugrenze

Damit wird den kiinftigen Bauvorhaben zugestanden, dal3 zum
Zwecke der Errichtung von Tiefgaragen der unterirdische Bau-
raum intensiver genutzt werden kann. Tiefgaragen liegen im &f-
fentlichen Interesse der Gemeinde.

2.4 GrundstiicksgréBe

Damit werden die Empfehiungen der Rahmenplanung aufge-
grifien und verbindiich festgesetzt.

25 Grundstlicksbreite

Diese Festsetzungen sollen die Entstehung von "Hammer-
grundstlicken" verhindern (Aufgreifen einer Empfehiung der
Rahmenplanung) und dienen der Wahrung der Grundstlcks-
strukturim Gebiet. Die MaBangaben beruhen auf Aussagen an-
erkannter Fachliteratur und entstanden in gemeinsamer Bera-
tung zwischen dem Bauamt der Gemeindeverwaltung und den
Entwurfsverfassern.
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2.6 Stelipldtze und Garagen

Mit dieser Festsetzung soll sichergestelit werden, daB kunttig
die hinteren Bereiche der Grundstlicke liberwiegend zu grin-
gestalterischen Zwecken genutzt werden und daB Zufahrten zu
Stellpldtzen und Garagen nicht Uber die gesamte Tiefe der
Grundstiicke angelegt werden {Innere Grinzone im Gebiet).

27 Sonstige Festsetzungen
2.7.1

Damit soll eine Zersiedlung der Grundstlicke verhindert wer-
den, und es wird die vorhandene typische Bebauungsstruktur
dieser Siediungsgebiete in Hohen Neuendorf als stédtebauli-
ches Planungselement aufgegriffen.

2.7.2

Hier wird die Verfahrensweise geregelt, in welcher Weise eine
Doppelhaushalfte zu bauen ist, wenn der Nachbar nicht zum
gleichen Zeitpunkt bauen mochte. Damit wird sichergestellt,
daB bei der Errichtung von Doppelhaushalften zu unterschiedli-
chen Zeitpunkten dennoch die stadtebaulichen Planungsdber-
legungen und Zielstellungen Berlicksichtigung finden.

2.7.3

Die Einteilung (Strukturierung) der Verkehrsfiache bereits zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans wiirde einen
Vorgriff auf noch notwendige Fachplanungen bedeuten. Zum
gegenwadrtigen Zeitpunkt ist es wichtig, diese Fiachen als Ver-
kehrsflachen festzusetzen. Erst im Zuge der entsprechenden
Fachplanungen.(Erschlie Bungsplanungen etc.) wird zu erken-
nen sein, wie diese Verkehrsflachen zu strukturieren sind, z.B.
die Breite der Gehwege und der Fahrbahnen, Standorte flr
StraBenbdume oder die entsprechenden Gehweg- und Stra-
Benbelage.

2.8 Grlnordnung

Die Aussagen zur Griinordnung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans werden im Verfahren der Abwagung in den Be-
bauungsplan integrier.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Sattelddcher

Die Festsetzung einer bestimmten Dachneigung bei Sattelda-
chern dient gestalterischen Aspekten und soll dazu verhelfen,
daR bei kiinftigen BaumaBnahmen ortstypische Neigungen bei
der Gestaltung der Dacher aufgenommen werden.

1.2 AuBere Gestaltung von Doppelhdusern

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dal die Errichtung
von Doppelhausern, eventuell sogar zu unterschiedlichen Zeit-
punkten, nicht zu einer Verunstaltung des Orts- und StraBenbil-
des fiihrt und daB ein gestalterisches Grundanliegen von Dop-
pelhdusern (Homogenitat in der duBeren Gestaltung bei unter-
schiedlichen Nutzernim Inneren des Gebaudes) gewahrt bleibt.
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lll.  Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan werden:

- im Allgemeinen die Voraussetzungen fiir die Weiterentwick-
lung des Plangebietes zu einem Uberwiegend durch Wohnnut-
zung gepragten Gebietunter neuen stadtebaulichen Planungs-
und Ordnungsprinzipien und

R R e e R e e

- im Besonderen die Voraussetzungen fir die Bebauung des
sudlichen Teiles des Jonny-Scheer-Platzes auf der Grundlage
der gemeindlichen Beschllisse und des Konzeptes des Bauher-
ren und die Entwicklung des nérdlichen Teiles des Jonny-
Scheer-Platzes zu einer dffentlichen Grinflache

geschatften.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt des Planverfahrens sind folgen-
de unmittelbaren Auswirkungen zu erwarten:

rundstickssituation
Die Situation und die Eigentumsverhéltnisse sind der Gemein-
de bekannt. Der Bebauungsplan orientiert sich hinsichtlich sei-
ner stadtebaulichen Lésung weitestgehend an den bestehen-
den Grundsticksverhaltnissen, dennoch sind Neuordnungen
und Grundstuckserwerbe durch die Gemeinde notwendig, die

vor allem die technische Ver- und Entsorgung und die verkehrli-
che ErschlieBung der Grundstiicke sichern sollen.

Insbesondere die Festsetzung der Verkehrsflachen und ein
Vergleich mit den Grundbucheintragungen machen deutlich,
daB hier bodenordnende MaBnahmen notwendig sein werden.
Das Ziel der Gemeinde muf3 darin bestehen, die als Verkehrs-
flichen festgesetzten Flurstlcke und Flurstiicksteile, soweit
diese noch nicht im gemeindlichen Eigentum liegen, zu erwer-
ben. Im Zusammenhang damitist der Verlauf der Grundsticks-
einfriedungen zu klaren und zu bereinigen.

Bebaubarkeit

Die kiinftige Bebaubarkeit der Grundstiicke ist unter Einhaltung
der Festsetzungen des Bebauungsplans gewdhrleistet, da ge-
sichert ist, daB die Grundstiicke auch kiinftig in angemessener
Breite an einer offentlichen Verkehrsflache liegen.
MafRnahmen sind jedoch zur technischen Ver- und Entsorgung
der Grundstlicke notwendig. Uber eventuelle besondere MaB-
nahmen zur Bebauung der Grundsticke auf Grund widriger
Baugrundverhéltnisse liegen keine Erkenntnisse vor.
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Generell kann jedem Grundstiick eine eigensténdige Entwick-
lung gesichert werden.

Realisierbarkeitsaussichten

Die Aussichten auf die Realisierbarkeit der bauleitplanerischen
Absichten und Ziele sind als positiv einzuschétzen, da neben
dem konkreten Vorhaben im s{idlichen Bereich des Jonny-
Scheer-Platzes auch im (brigen Plangebiet Entwicklungen zu
erwarten sind, die Neubebauungen der Grundstiicke nach den
Leitlinien des Bebauungsplans nach sich ziehen werden. Grin-
de daflir sind in erster Linie der generelle Wohnungsbedarf in
der Gemeinde und die optimalen Bedingungen des Ortes insge-
samt als potentieller Wohnungsstandort flr die nahegelegene
GrofBstadt Berlin.

Sonstiges

Auswirkungen zum persdnlichen Nachteil der Eigentiimer sind
zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht zu erkennen. Ebensowenig
sind negative Auswirkungen auf die sozialen und wirtschaftli-
chen Verhaltnisse zu erwarten.

Wesentliche negative Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht
zu erwarten, da die allgemeine Zweckbestimmung der Bauge-
biete von vornherein Negativwirkungen weitestgehend aus-
schlieBen. Auswirkungen sind durch die Zunahme des Ver-
kehrsaufkommens zu erwarten. Diese werden voraussichtlich
allerdings innerhalb der zumutbaren gebietstypischen Bela-
stungen liegen, da keine besonderen Nutzungen im Gebiet vor-
gesehen sind. Die positiven 6kologischen Aspekte und Wirkun-
gen des "Jonny-Scheer-Platzes" und der vorhandenen Baum-
struktur im Gebiet werden durch die Festsetzungen des Grun-
ordnungsplans gesichert. Die Sicherung von éffentlichen und
wohnungsnahen Griinflichen wird gleichzeitig zu ideellen
Werntsteigerungen des Wohnumfeldes flhren.

Voraussichtliche Kosten flr die Gemeinde

Eine Schatzung der voraussichtlichen Kosten, die sich flr die
Gemeinde mit der Umsetzung des Bebauungsplans ergeben,
ist noch nicht erfolgt. Es sind noch die Stellungnahmen der ein-
zelnen Versorgungstrager und anderer Behorden und Stellen
abzuwarten. Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind Kosten
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- durch die gemeindliche Planung und Realisierung der
Ver- und EntsorgungsmalBnahmen sowie durch StraBen-
baumaBnahmen,

- durch Grundstiickserwerb des Straflenlandes

- und durch die Planung und Realisierung der éffentlichen
Parkanlage und des Kinderspielplatzes

ZU erwarten.

bauart Gesellschalt fiir Stadtemwicklung und Stadisanierung mbH  Brunnensirafle 196 10119 Berlin Tel.: (030) 282 1081 Fax: (030) 282 1069



Bsbatningsplan Nr.: 05 “Jonny-Scheer-Platz”
Begrindung /29

V. Verfahren

Der vorliegende Entwurf dient der 6ffentlichen Auslegung und
der Beteiligung der Behérden und Stellen, die Trager offentli-
cher Belange sind sowie der Beteiligung der Nachbargemein-
den. Die Gemeinde beabsichtigt, diese Verfahrensschritte pa-
rallel durchzufihren.

Das Verfahren stellt sich zum gegenwartigen Zeitpunkt wie foigt
dar:

- Der AufstellungsbeschiuB zum Bebauungsplan ist am
26.03.1992 durch die Gemeindevertretung gefaBt worden. Die
offentliche Bekanntmachung erfolgte am ............ .

- Die fur die Landesplanung und Raumordnung zusténdige
Stelle ist mit Schreiben vom 16.08.1993 benachrichtigt worden.
Die Riickantwort liegt mit Schreiben vom 17.09.1993 vor. Darin
wird dem Bebauungsplanverfahren unter Angabe von Hinwei-
sen zugestimmt.

- Die friihzeitige Biirgerbeteiligung erfolgte durch eine &ffentli-
che Versammlung am 08.09.1993 im Rathaus der Gemeinde
Hohen Neuendorf. Dort war der Vorentwurf fiir jedermann ein-
sehbar und es bestand die Moglichkeit zur Erlduterung. Die
frihzeitige Blrgerbeteiligung ist am.......... .......

durch Mitteilung ortsublich bekanntgemacht worden.

im fortlaufenden Verfahren werden die verfahrensverkiir-
zenden Vorschriften des BauGB-MaBnahmengesetzes zur
Anwendung kommen!
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V. Rechtsgrundlage

auf der Grundlage des § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.04.1994 (BGBI. | S. 766)
i.V. mit der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
vom 23.Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt gedndertdurch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466},

- in Verbindung mit dem MaBnahmengesetz zum Baugesetz-
buch -BauGB-MaBnahmenG- in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 28.04.1994 (BGBI. | S. 622) und

- aufderGrundlage des § 89 der Brasndenburgischen Bauord-
nung (BbgBO)vom 01.06.1994 (GVBI firdas Land Branden-
burg, Teil |, Nr. 12 vom 07.06.1994) sowie

in Verbindung mit der Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 -PlanzV 90) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18. Dezember 1990.
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Anlage 1:
Bebauungsplan Nr. 05 - 12 036 180
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Anlage 1

Raumliche Einordnung / Zeichnerische Abgrenzung des Vorhabens in-
nerhalb der Ortslage
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