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1. PLANUNGSGEGENSTAND

14 Anlass und Zielsetzung

Der Stadtteil Borgsdorf verfligt aufgrund seiner Lage entlang der an der Nordbahn ent-
standenen Entwicklungsachse ,Berlin — Oranienburg“ sowie aufgrund der Néhe zur Bun-
desstralte 96 Uber eine hohe Lagegunst und somit (iber ein beachtliches stadtebauliches
Entwicklungspotential..

Die Stadt Hohen Neuendorf hat die bestehenden Entwickiungspotentiale des Staditteils
Borgsdorf friihzeitig erkannt und am 25. November 1993 die férmliche Festlegung des
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs der stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme

. -»Wohnungsbau und Grunraum einschlieRlich Gartenbau" gemé&g § 165 Abs. 6 BauGB als .

Satzung beschlossen und durch die Aufstellung der Bebautingspiédne

Bebauungsplan Nr. 1.0 ,Berliner StraRe / Sperberstrafe*

Bebauungsplan Nr. 1.2 , Ortseingang Hohen Neuendorf*

Bebauungsplan Nr. 1.3 ,,Am Waldrand*

Bebauungsplan Nr. 1.4 , Schulerweiterung und Sportplatzverlagerung im Stadt-
teil Borgsdorf

geman § 166 Abs. 1 BauGB planungsrechtlich untersetzt.

Mit dem Instrument der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme geméan §§ 165 ff BauGB
soll u. a. das ca. 15 Hektar groRe Betriebsgeldnde des ehemaligen Volkseigenen Gutes
Gartenbau Berlin entsprechend seiner besonderen Bedeutung fur die stddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung der Stadt im Rahmen einer stidtebaulichen Neuordnung einer
neuen Entwicklung zugefihrt werden.

Aufgrund der unmittelbaren Verkn(ipfung des Gebietes mit bestehenden Siedlungsstruktu-
ren sowie der raumlichen Nahe und fuBlaufigen Erreichbarkeit des S-Bahnhofs ,Borgs-
dorf* ist der Entwicklungsbereich in hervorgehobener Weise fur die Umsetzung der in den
Vorbereitenden Untersuchungen zur Stadtebaulichen Entwicklungsmainahme dargeleg-
ten allgemeinen Entwickiungszielen

— Schaffung von preiswerten Wohnraum, um den restitutionsbedréngten Blirgern siche-
re Wohnungsangebote unterbreiten zu kénnen.

— Schaffung von Rahmenbedingungen fir den bestehenden Nachfragedruck nach
Wohnbauinvestitionen im frei finanzierten Wohnungsbau.

— Standortsicherung flir private und 6ffentliche Infrastrukturelnnchtungen sowie deren
Ausbau.

- Grinvernetzung zwischen Siedlungsquartieren und benachbarten Landschaftsréau-
men.

— Erhaltung des traditionsreichen Gartenbaubetriebes durch Betriebssanierung und /
oder Umstrukturierung bzw. Verlagerung.

— Funktionale und gestalterisch anspruchsvolle stadtebauliche Einbindung in das Sied-
lungsgeflige der S-Bahn-Gemeinden.

geeignet.
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Mit dem besonderen stadtebaulichen Instrumentanum der stadtebauhchen Entwncklungs—
maRnahme kénnen dartiber hinaus sowohl die bodenordnerischen Méglichkeiten mit den
preisdampfenden Auswirkungen auf den Grundsticksverkehr genutzt; als auch die finan-
ziellen Forderungsméglichkeiten aus dem Bund-Léander-Programm fir stadtebauliche Ent-
wicklungsmaBnahmen genutzt werden, um die ‘erwihnten stadtebauhchen Ziele zu errei-
chen.

Mit Hilfe des Bebauungsplans Nr. 1.0 ,Berliner Strake / SperberstraRe” sollen — in Kon-
kretisierung der allgemeinen Zielformulierungen der stadtebaulichen EntwicklungsmaR-

- -..nahme — insbesondere die. folgenden Ziele planungsrechtlich gesichert werden: -

- Verdichteter Wohnungsbau in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof ,Borgsdorf,

-> Bereitstellung eines breitgefacherten und vielfaltigen Wohnungsangebotes im Zen-
trum des. Stadtteils Borgsdorf, welches u. a. auch d|e Eigentumsbildung. wexter Kreise
der Bevolkerung ermdglicht,

> Sic’herung von Grund'sttucksnhtzuhgen far 6ffentl.i'che'lnfrasturkfdreinrichtungen, '

- Schaffung wohnungsnaher und das Plangebiet gestaltender Griinverbindungen,

-> Realisierung einer offentlichen Diagonalverbindung zwischen den einzelnen Wohn-
quartieren und dem S-Bahnhof (,Borgsdorfer Meite"),

- Entsiegelung und oOkologische Aufwertung der hochversiegelten, industriell-
gartenbaulichen Gewerbebrache.

1.2 Plangebiet

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich des Stadtteils Borgsdorf, in fulaufiger Ndhe
zum S-Bahnhof ,Borgsdorf*.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt durch:

= die Sperberstralte und durch Bauparzellen am Schlehdornweg, an der Nelken- und
Blumenstrale im Norden,

= der Berliner Stra’e und der BlumenstraRe im Osten,
= bebaute Flurstiicke entlang der Falkenstrae im Siiden und
= durch den Waldrandweg im Westen.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans begriindet sich
zum einen aus dem foérmlich festgelegten Entwicklungsbereich der am 01.03.1994 ge-
nehmigten und am 07.08.1995 in Kraft gesetzten Entwicklungssatzung ,Wohnungsbau
und Grinraum einschlieRlich Gartenbau®, zum anderen gewahrleistet die getroffene raum-
liche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die planerische Umsetzung
der unter Ordnungspunkt 1.1 ,Anlass und Zielsetzung der Planung* genannten stadtebau-
lichen Zielformulierungen.
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Neben der Uberplanung des brachgefallenen Betriebsgeldndes des ehemaligen Volksei-
gen Gutes Gartenbau Berlin werden teilweise (nordlich der Sperberstrale und nérdlich
des Margeritenweges) nicht bebaute Grundstiicke angrenzender Siedlungsstrukturen in
den rdumlichen Geltungsbereich mit einbezogen. Durch die Hereinnahme dieser ,Arron-
dierungsbereiche" soll sichergestellt werden, dass ein stadtebaulich harmonischer Uber-
gang zu den angrenzenden Siedlungsgebieten erreicht und stadtebauliche Misssténde
von vornherein ausgeschlossen werden.

Die Hereinnahme von Waldflachen im Sinne von § 2 Abs. 1 LWaldG erfolgt zur Durchset-
zung und Veranschaulichung der Planintention, eine in Ost-West-Richtung verlaufende
attraktive fuBlaufige Grinvernetzung zu schaffen, die die ,Borgsdorfer Meile" mit den
weiter westlich gelegenen Bauquartieren und dem freien Landschaftsraum jenseits des
Waldrandweges verkniupft.

Der rdumliche Geltun_gsbereich beinhaltet diverse Flurstiicke der Flur 1 und Flur 5, Ge-
markung Borgsdorf (Ubersicht siehe Anhang). Der Stichtag fur die im Bebauungsplan
eingetragenen und in der Begriindung erwahnten Flurstiicksangaben ist der 30. Novem-
ber 2001.

1.3  Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen zur Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens sind im
einzelnen

o das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber.
BGBI. 1998 | S. 137), zuletzt geéndert durch Art. 3 Zehntes Euro-Einfihrungsgesetz
vom 15.12.2001 (BGBI. | S. 3762)

o die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993
(BGBI. 1 S. 466)

o die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts {Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

« die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01. Juni 1994 (BGVBI. Bbg. |
S. 126, 404)
geandert durch das Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung und
anderer Gesetze vom 18. Dezember 1997 (GVBI. Bbg. | S. 124)

e das Bundesnaturschutzgesetz
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1998 (BGBI. 1. S. 2994),
geadndert durch Art. 11 G zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der UVI-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 (BGBI. 1 S.
1950).
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2. PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

2.1.  Stddtebauliche Entwwklungsmal&nahme ,,Wohnungsbau und Grunraum ein-
~schlieBlich Gartenbau“ - ' :

Wie bereits unter Ordnungspunkt 1 erlautert wurde, erfolgte die Aufstellung des Bebau-
ungsplans aufgrund der in § 166 Abs. 1 BauGB verankerte Bestimmung, wonach die Ge-
meinde fur den stddtebaulichen Entwmklungsberelch ohne Verzug Bebauungsplane auf-

- -zustellen hat.

Der Festsetzungsinhalt des Bebauungsplans

>  Allgemeine Wohngebiete gemafs § 4 BauNVO (GRZ 0 4, GFZ 0 6—-0 8)
- » .Offentliche Grinflachen. - - - . : . -
» Gemeinbedarfsflachen

>.. offentliche Verkehrsflachen -

ist aus dem in der Vorbereitenden Untersuchung zur stadtebaulichen Entwicklungsmag-
nahme ,Wohnungsbau und Griinraum einschlieRlich Gartenbau“ entwickelten Neuord-
nungskonzept abgeleitet worden (siehe Anhang).

In den Erlauterungen zur stédtebaulichen Konzeption des Satzungsgebietes wird im Be-
richt Uber die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung bzgl. der Wohngebiete aus-
gefihrt:

~Die Dichtewerte GRZ und GFZ sind in Abhéngigkeit zur Entfernung zur S-Bahn-Station

gestaffelt festgesetzt. Im fuBlgufigen Radius von 600 — 800 m sollte eine durchschnittliche
Dichte von 0,6 GFZ, in geeigneten Einzellagen auch bis zu 0,8 GFZ erreicht werden. “

2.2  Flichennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf

Der am 23.05.2001 genehmigte und durch 6ffentliche Bekanntmachung am 20.10.2001
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf sieht fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans eine Auffullung der vorhandenen Fléchen mit Wohnungsbau vor, so
dass das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB eingehalten worden ist.

Die urspriinglich im Flachennutzungsplan enthaltene Differenzierung der Wohnbaufidchen
nach der Grundfldchenzahl wurde durch die Stadtverordnetenversammiung per Beschluss
vom 31.08.2000 nicht aufrechterhalten.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans die stadtebauli-
chen Rahmenvorgaben einhalten bzw. konkretisieren und somit eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung gewéahrleisten.
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2.3 Regionalplan I (Rep I) Prignitz-Oberhavel
Zentrale Orte / Gemeindefunktionen in der Fassung vom 04. Mérz 1998

Der Stadt Hohen Neuendorf werden in 0. g. Regionalplan besondere Gemeindefunktionen
zugewiesen, die im Rahmen der zentralértlichen Gliederung raumvertraglich zu sichern
bzw. zu entwickeln sind.

~a). Selbstversorger
Selbstversorger haben in Verdlchtungsraumen oder in Raumen mit reglonalen Ver-
dichtungsansétzen eine vorrangige Versorgungsfunktion fir die ortsanséssige Bevél-
kerung.

. b) Orte mit tiberértlich bedeutsamer Wohnfunktion _

' Hervorgehobenes Entwickiungsziel der Orte mit tGberdrtlich bedeutsamer Wohnfunktl-
on ist das Bereitstellen von Ergénzungspotentialen fir den Wohnungsmarkt des zen-
tralen Ortes (hier: Oranienburg). Nach dem Grundsatz der-vorrangigen- Innenent--
wicklung kénnen sie bedarfsgerecht Wohnfidchen sichern und entwickeln, die Gber ih-
ren Eigenbedarf hinausgehen.

Auch bezlglich der auf der Stufe der Regionalplanung vorgegebenen Entwicklungsszena-
rien ist festzustellen, dass diese durch den Bebauungsplan Nr. 1.0 ,Berliner Strale /
Sperberstrale” eingehalten bzw. konkretisiert werden.
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3. WESENTLICHER INHALT - Begriindung einzelner Festsetzungen

" In Umsetzung der unter Ordriungspunkt 1.1°,Anlass und Zielstellurig der Planung” darge-
legten Intention des Bebauungsplans werden folgende Festsetzungen getroffen:

3.1. Art der baulichen Nutzung

+ - Allgemeines Wohngebiet -

Entsprechend der landes- und regionalplanerischen Einordnung der Stadt Hohen Neuen-
dorf als Selbstversorgerort und als Ort mit Gberérilich bedeutender Wohnfunktion sowie in
‘Wirdigung der Darstellungen des Flachennutzungsplans und.des -Berichts.iber die Er- -
gebnisse der vorbereitenden Untersuchung, ist das Plangebiet aufgrund seiner guten
Standortvoraussetzungen und in_Anlehnung an die schwerpunktméRig vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen im Planumfeld zu einem attraktiven und durchgriinten allge-
meinen Wohngebiet zu entwickeln.

Durch die Nachnutzung der grof¥fléchigen gartenbaulich-industriellen Brachfléchen erfolgt
eine deutliche stadtebaulich-funktionale aber auch gestalterische Aufwertung des Planbe-
reichs. '

Auch wenn das Aligemeine Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO seiner Zweckbestimmung
nach vorwiegend dem Wohnen dient, so ist durch die grundsétzliche Zul&ssigkeit von

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

sowie durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit von u. a. sonstigen nicht stérenden Gewer-
bebetrieben sichergestellt, dass keine monofunktionalen Quartiere entstehen.

Unter dem Begriff ,L&den“ werden Rdume mit in der Regel begrenzter Verkaufsflache
subsumiert, die von Verkehrsfidchen aus betretbar sind und in denen Waren verkauft oder
Dienstleistungen angeboten (z. B. Reparaturannahmestellen) werden. Zu den Laden im
Sinne der BauNVO gehéren auch nicht betretbare Verkaufsstellen wie Kioske, Stubenlé-
den u. &.. Auf Massenumsétze ausgerichtete Betriebsformen, die ihrem Warensortiment
nach erkennbar auf einen das Aligemeine Wohngebiet erheblich Gbergreifenden Einzugs-
bereich angelegt sind, sind unzulassig.

Bei den Handwerksbetrieben, die in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssig
sind, handelt es sich in erster Linie um Gewerbebetriebe, die in den Anlagen A und B zur
Handwerksordnung (HandwO) aufgefiihrt sind. Diese Betriebe sind dadurch charakteri-
siert, dass nach dem technischen und wirtschaftlichen Gesamtbild ihres Produktionsab-
laufes die handwerkliche oder handwerksahnliche und nicht die industrielle Betriebsform
Uberwiegt (Meisterbetriebe). Zu den Handwerksbetrieben gema HandwQO zéhlen u. a.:

C:AEntw.-M.BorgsdorfiBP 1-Begrindg.doc
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Uhrmacher
_Elektroinstaliateure
Feinmechaniker =
Gas- und Wasserinstallateure
Schneider
Schuhmacher
Badcker / Konditoren
Fleischer
Augenoptiker
‘Gehérgeriteakustikeér -
Friseure
Textilreiniger
Glaser
Fotografen
- Zahntechniker.” -

Durch die Bereitstellung von Flachen zur Ansiedlung der beispielhaft aufgefihrten Ge-
werbebetriebe sowie fiir Wohnzwecke besteht die Chance, an zentraler Stelle des Stadt-
teils Borgsdorf, ein lebendiges und durch Nutzungsvielfalt gekennzeichnetes Stadtquartier
zu entwickeiln.

Im Sinne des Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme dirfen die Handwerksbetriebe
nicht stérend sein, d. h. die von ihnen ausgehenden Emissionen dirfen auf das Baugebiet
nicht in einer Weise einwirken, die Gber das hinausgeht, was dort ohnehin wegen der all-
gemeinen Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebiets hingenommen werden muss.

Far die Beurteilung von Gewerbeldrm werden in der Praxis von den Genehmigungsbe-
hérden vornehmlich die TA-Larm und die VDI-Richtlinie 2058 angewandt. Beide Regel-
werke kommen in der Bauleitplanung dann in Betracht, wenn Grenzwerte fur die zul&ssi-
gen gewerblichen Immissionen festgelegt werden sollen.

Der konkrete Stérungsgrad ist jedoch eine Frage des Einzelfalls und bemisst sich je nach
Anlage, GroRe, Verwendung immissionstrachtiger Maschinen oder anderer Vorrichtungen
und nach dem zu erwartenden Kunden- und Lieferverkehr.

Daher wird im Bebauungsplan gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass die in allge-
meinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen aufgrund ihrer Grofléchigkeit und des mit diesen Nutzungen
einhergehenden Verkehrs und der damit verbundenen Beeintrdchtigung der Wohnruhe
durch Abgase und Larm nicht zuldssig sind.

Daruber hinaus erfolgt im Bebauungsplan auch eine rdumliche Steuerung der gemaf § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Versorgung des Gebiets dienenden Laden
und Schank- und Speisewirtschaften.

Die rdumliche Verteilung der eben genannten Einrichtungen erfolgt in Umsetzung des im
Bericht zur vorbereitenden Untersuchung der stddtebaulichen EntwicklungsmaRnahme
~JVohnungsbau und Griinraum einschlieBlich Gartenbau" dargelegten Neuordnungskon-
zeption flr den Stadtteil Borgsdorf.

Eine wesentliche Zielsteliung dieses Neuordnungskonzeptes ist die Verbesserung und
Neuentwicklung Ubergeordneter Bezlige und Verbindungszonen zwischen Standorten von
Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen. Insbesondere steht hierbei die funktio-
nale Verknupfung des bestehenden Versorgungsschwerpunktes im Bahnhofsumfeld mit
dem im Siidosten an das Plangebiet angrenzenden Pflanzenmarkt im Vordergrund.
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Aus diesem Grund ist in den Verzahnungsberelchen des Bebauungsplans zu den vorhan-
denen Versorgungsschwerpunkten, d. h. in den Quartieren 30 — 34, die Ansiedlung von
der Versorgung des Geblets dlenenden Laden Schank- und Speusewnrtschaften unelnge-
schrankt zulassig. : :

- Zwischen diesen beiden Dienstleistungsstandorten wird im Bebauungsp’lan mit der
.Borgsdorfer Meile" aber auch mit der Sperber- und Rosenstralte eine durchgangige Ver-
bindungszone entwickelt. Diese filhren als zentrale Wege diagonal durch die neuen
Wohngebiete. Dadurch wird dem Sledlungsgefuge eine klare Ausrlchtung zu den wichtig-
sten Bezugspunkten im Ort zugrunde gelegt. . e e

In Wirdigung dieser Zielvorgaben, bei gleichzeitiger Berlicksichtigung des Planungsziels,

entlang der HaupterschlieBungsstralen innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des
- Bebauungsplans ,6ffentliche Nutzungen® in Form von Laden und Gaststétten zu konzen-
. -trieren, wird per Textfestsetzung bestimmt, dass Laden, Schank- und. Speisewirtschaften
in den peripheren Baubereichen nicht zulassig sind.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen zu zwei Drittel
im 600 m-Radius zum S-Bahnhof ,Borgsdorf’, kein Grundstlck ist weiter als 800 m vom S-
Bahnhof entfernt.

GeméaR der unter Ordnungspunkt 1 dargelegten Ziele des Bebauungsplans sowie in An-
lehnung an die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung im ndheren Umfeld von Hal-
tepunkten des schienengebundenen Personennahverkehrs vorzugsweise eine bauliche
Verdichtung und Neuansiediung der Bevolkerung zu erreichen, wird fir alle Aligemeinen
Wohngebiete eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die Nutzungsdichte und
ErschlieBungsstruktur steht somit in unmittelbarem Zusammenhang mit der Integration
des offentlichen Personennahverkehrs und der Férderung der éffentlichen Verkehrsmittel.

Durch die Nachnutzung der hochversiegelten gartenbaulich-industriellen Gewerbebrache
flr Wohnungsbauzwecke und der damit einhergehenden Entsiegelung des Gelédndes wird
zudem derin § 1 a Abs. 1 BauGB verankerte Grundsatz mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, in besonderer Art und Weise gewtrdigt.

. Die gebietstibergreifend festgesetzte GRZ von 0,4 gewiéhrleistet zum einen die Errichtung
bzw. Realisierung verdichteter Wohnformen, ohne dabei die angrenzenden Siedlungsbe-
reiche mit teilweise geringen tatsachlichen GRZ-Werten zu beeintrichtigen.

Die Festsetzungen der Geschossflache (GFZ) fur die im Bebauungsplan ausgewiesenen
allgemeinen Wohngebiete erfolgt differenziert, und zwar in Abhéngigkeit zur Entfernung
zur nahe gelegenen S-Bahnstation ,Borgsdorf.

Insgesamt bewegen sich die festgesetzten Geschossflachenzahlen zwischen 0,6 bis 0,8
und ber(icksichtigen somit den Aspekt, verstarkt sozialen Wohnungsbau zu realisieren, da
dieser erst bei Dichten ab 0,6 / 0,8 férderfahig ist.

Ebenso sind nennenswerte Verkehrsentlastungseffekte durch verstirkte S-Bahn-Be-
nutzung innerhalb des 600 / 800 m-Radius mit geringeren Dichtewerten nicht zu errei-
chen.
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Dartber hinaus haben neueste Forschungsergebnisse, basierend auf einen Vergleich
verschiedener Siedlungstypen, gezeigt, dass mit hdheren Dichtewerten im Bereich einer
GFZ mit 0,7./ 0,8 insgesamt einé. Verringérung der spezifischen Bodenbeanspruchung -
bewirkt ‘werden ‘kann (vgl. Bundesforschungsanstalt fir-Landeskunde, -Raumordnungs-
prognose 2010, Teilbereiche ~ Private Haushalte — Wohnungen ~ Wohnbauland, Bonn
1996). '

Die Differenzierung der festgesetzten Geschossfidchenzahl im Bebauungsplan wird fol-
~gendermalen vorgenommen:

« GFZ:0,8
Die Quartiere mit einer maximal zuléssigen GFZ von 0,8 befinden sich im nordostli-
chen Planbereich, d. h. im zentrumsnahen und zum fuBlaufig erreichbaren Bahnhof
hin orientierten Bereich. Die sudliche Grenze bildet im wesentlichen der Margeriten-

Im Zusammenspiel mit einer GRZ .von.0,4 und einer maximal zuldssigen Zweige-
schossigkeit wird bei Ausschopfung der zuldssigen Nutzungsmafe eine relativ ver-
dichtete Bebauung ermdglicht. Die héheren NutzungsmaRe tragen zum einen der
Zentrumsnahe und der Nahe zum Bahnhof Rechnung und betonen zum anderen die
stadtebauliche Funktion dieses Bereichs als ,Eingangsbereich* des neu entstehen-
den Wohnquartiers.

o« GFZ:0,7
Die Quartiere mit einer GFZ von 0,7 befinden sich hauptsachlich im Bereich zwischen
Margeritenweg und Dombuschweg sowie in den Quartieren 1, 2 und 6 entlang der
Berliner Strafe.

e« GFZ:0,6
Die Quartiere mit einer GFZ von 0,6 befinden sich ausschlielich westlich des Dorn-
buschweges und grenzen im Norden und Westen an bestehende Waldflachen an.

Insgesamt erfolgt eine stadtebaulich gemischte Staffelung und Gliederung der zukinftigen
Bebauung Uber unterschiedliche Bauvolumen, d. h. eines variierenden Verhéltnisses der
Geschossflachen— zur Grundflachenzahl.

Wird in den nordéstlich gelegenen Teilgebieten aufgrund der héheren GFZ eine verdich-
tete Bebauung mit eher kieinstadtischem Charakter erméglicht, &ndert sich mit zuneh-
mender Entfernung der Quartiere zum ,Kopfquartier* (Teilgebiete 31 — 34) das stadtebau-
liche Erscheinungsbild aufgrund der im Verhaltnis zur GRZ niedrigeren GFZ.

So ist in den peripher gelegenen Quartieren mit einer festgesetzten GRZ von 0,4 und ei-
ner GFZ von 0,6 bzw. 0,7 und einer maximal zuldssigen Zweigeschossigkeit insgesamt
weniger Bauvolumen méglich.

Die Quartiere in diesen Bereichen sind somit aufgrund der im Verhéltnis zur GFZ héheren
GRZ und in Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO nicht durch ein hohes Bauvolumen der
Hauptanlage, sondern eher durch das stirkere Hervortreten von Anlagen im Sinne von §
19 Abs. 4 BauNVO (Garagen, Nebenanlagen, Carports) gekennzeichnet.

Durch die vorgenommene Abstufung des Baugebietes mittels Festsetzung unterschiedli-
cher Dichtewerte erfolgt somit ein optisch wahrnehmbarer Ubergang zum im Westen an
das Plangebiet angrenzenden Landschaftsraum.
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Fir samtliche Allgerhéine Wohngebiéié sind im Bebauun-gsplan zwei Vollgeschoése fest- .
gesetzt. Hierdurch wird erreicht, dass sich die neuen Quartiere hinsichtlich ihrer vertikalen
Ausdehnung gut in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen. In den Quartieren 32,

.. 33 und 34 (dem sog. Eingangsbereich zu den neuen Wohnquartieren) wird die Zweige- . -
*. schossigkeit zwingend festgesetzt. Diese Festsetzung soll in Verbindung mit der in die-

. sem Bereich teilweise festgesetzten Baulinie gewdhrleisten, dass im zentrumsnahen Be-
reich die stadtebauliche Zielsetzung einer raumlich identifizierbaren Eingangssituation
erlebbar wird.

Des weiteren wird durch die zwingend festgesetzten Zweigeschossigkeit ein einheitliches . .
- ‘Héhenbild dér Quartiere gewahileistet, welches die zukiinftigen Bewohner und Besucher
in die daran anschliefenden Wohnbereiche hineinfiihrt.

In Wiirdigung der im Osten an das Plangebiet angrenzenden stadtebaulichen Strukturen
wird flr die Teilgebiete 1, 2, 8, 31, 32, 33 und 34 die maximal zul&ssige Trauf- und First-
‘héhe- festgesetzt. Hierdurch soll- sichergestelit werdén, "dass"die Neubebauung westlich
der Berliner StraRe sich hinsichtlich ihres Hohenbildes an den &stlich der Berliner Strale
- vorhandenen Geb&uden orientiert. Gleichzeitig wird ein harmonisches L,Einfligen® der neu
entstehenden Baukorper in das vorhandene Ortsbild gewahrleistet.

Insbesondere fir die sog. ~Kopfquartiere* des Eingangsbereichs (Teilgebiete 31 — 34) ist
die ausdriickliche Festsetzung von maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen von stadte-
baulicher Bedeutung, da diese Quartiere aufgrund ihrer Zentrumsnahe in héchstem MaRe
geeignet sind, neben dem Wohnen auch Versorgungsfunktionen (z. B. Laden, Speise-
und Schankwirtschaften, Anlagen fir kulturelle Zwecke) zu Ubemehmen.

Versorgungseinrichtungen der o. g. Arten weisen teilweise hinsichtlich ihrer funktionalen
Anspriiche im Bezug auf ihre innere Betriebsorganisation oftmals betrachtliche Raumhé-
hen auf, so dass allein mit der Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosszahlen die Wah-
rung des ortstypischen Héhenbildes nicht zu gewahrieisten wére.

Die festgesetzte Traufhéhe wird als Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der
Dach Dachhaut definiert.

=  Schemaschnitt zur Bestimmung der Traufhéhe

NN

|

Als Firsthohe ist hingegen der duRere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel zu verste-
hen. :
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=  Schemaschnitt zur Bestimmung der Firsthdhe

Wird das Dach als Flachdach ausgebildet, ist als ,Firsthéhe* die oberste Auenwandbe-

. grenzung zu. verstehen. Bei begehbaren Flachddchern mit geschlossener Umwehrung ist
die oberste Auienwandbegrenzung die Oberkante der Umwehrung. Bei offener oder feh-
lender Umwehrung ist die Oberkante des Flachdaches die oberste AuRenwandbegren-
. Zung.

=  Schemaschnitte zur Bestimmung der ,Firsthéhe* bei Flachdachern

Dachterrasse ] Dachterrasse

FH
FH

Bezugspunkt fir die Béstimmung der Trauf- und Firsthéhe ist die Hohenlagen der an die
jeweiligen Baufelder angrenzenden anbauféhigen Verkehrsflachen. Hierzu werden Ho-
henbezugspunkte nach DHHN 92 ausgewiesen.

3.3 Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksfliche

Fir samtliche Allgemeine Wohngebiete wird ausschlieBlich die offene Bauweise geméaR §
22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, um sicherzustellen, dass sich die zuklnftige Bebauung
stadtebaulich in die vorhandenen Siedlungsstrukturen harmonisch einfiigt.

In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-
h&user, Doppelhduser oder Hausgruppen ermichtet. Dabei darf die Lénge dieser Hausfor-
men hochstens 50 m betragen. Diese Art der Bebauung ist die im Stadtteil Borgsdorf vor-
herrschende Bauweise. Hausformen ohne seitlichen Grenzabstand und mit einer Lénge
> 50 m sind fiir Borgsdorf absolut untypisch. Aus diesem Grund wurde von der Festset-
zung einer geschlossenen oder abweichenden Bauweise abgesehen.

C \Entw -M.BorgsdorhBP1-Begrundg.doc
Std/Cho



‘12

GemaR der in § 22 Abs. 2 BauNVO verankerten Legaldefinition zur offenen Bauweise -
sind Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen als Hausformen regelmafig zuléssig. Die
angestrebte stadtebauliche Dichte unterschiedlicher Intensitit innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplans kann auch durch die in der offerien Bauweise zu-
lassigen Hausformen umgesetzt werden. So setzt zum Beispiel die Hochstausnutzung der
jeweils zulassigen GFZ eine enge Gruppierung der Hauser voraus, die wiederum gewollt
ist.

Gleichzeitig wird hierdurch der mit dem Bebauungsplan und der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaRnahme ,Wohnungsbau und Griinraum-einschlieRlich Gartenbau* verfolgten
Zielstellung Rechnung getragen, u. a. preiswerten Wohnraum fir weite Bevolkerungskrei-
se bereitzustellen. :

In den im &uRersten Westen und Osten (mit Ausnahme der LKopfquartiere") festgesetzten
- allgemeinen Wohngebieten werden .die zuldssigen. Hausform. — abweichend vom.dbrigen -
Plangebiet — auf Einzel- und Doppelhauser beschrankt. '

Die BeAschAré'inkun.g auf Einzel- und Doppelhéhser im Wésten des F"Iangé'biets, d. h. in den
Quartieren 22 — 24, 26, 28 und 30 unterstiitzt die bereits tber die GFZ und in Abhéngig-
keit zur Entfernung zum S-Bahnhof ,Borgsdorf' festgesetzte Reduzierung der Bebauungs-
dichte.

Der Anschluss von Hausgruppen, d. h. von mindestens drei selbstandigen, aneinanderge-
bauten Gebauden, fiihrt, bezogen auf die optische Wahrnehmung der stadtebaulichen
Strukturen, zu einer insgesamt aufgelockerteren Bebauung, die gleichzeitig einen ab-
gestuften, harmonischen Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum herstellen soll.

In den Quartieren 1, 2 und 8 tragt die Festsetzung ,nur Einzel- und Doppelhéuser zuléds-
sig“zum einen den nérdlich daran anschlieBenden Bebauungsstrukturen Rechnung. Zum
anderen sollen durch den Ausschluss von Hausgruppen in diesem Bereich, mafkgeblich
. unterstitzt durch die differenziertere Festsetzung von Baugrenzen in den Quartieren 1
und 2 und der vorgeschlagenen Parzellierung, kleine Grundstiickseinheiten fir private
Bauherren bereitgestellt werden.

Hierdurch wird der in § 1 Abs. 5 BauGB postulierte Grundsatz, wonach bei der Aufstellung
von Bauleitplénen auch die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bedirf-
nisse der Familien sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung zu bertick-
sichtigen sind, in hervorgehobener Weise beachtet und umgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im wesentlichen durch die Festsetzung von Bau-
grenzen, vereinzelt durch die Festsetzung von Baulinien definiert. Durch die mit Ausnah-
me der Quartiere 1 und 2 groRrdumig festgesetzten Baugrenzen, die parallel zu den
»Blockrandem* verlaufen, wird eine flachenmaBige Ausweisung der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen als Planungsrahmen vorgegeben. Hierdurch besteht ein relativ weit gefass-
ter Spielraum fir die Anordnung der zukiinftigen Baukoérper, wobei verdichtete, hofraum-
bildende Hausstellungen bevorzugt vor einzelstehenden Einfamilienhdusem gebaut wer-
den sollen.

Im zentrumsnahen Bereich mit einer GFZ-Festsetzung bis zu 0,8 werden entlang der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen bzw. der Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung teil-
weise Baulinien geméas § 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Durch die Festsetzung einer Baulinie entlang der Berliner Strale, d. h. im Bereich des
sogenannten ,Kopfquartiers" (Teilgebiet 34), soll die stadtebauliche Zielsetzung einer
raumlich identifizierbaren Eingangssituation wahmehmbar und erlebbar werden.

C:\Entw.-M,BorgsdoriBP1-Begriindg.doc
Std/Cho,



13

Gleichzeitig wird der Eingangsbereich zur zentralen Zone des Plangebiets, der ,Borgs-
dorfer Meile", durch seine tnchterartige Ausformung im Bereich der Berliner StraBe stad-
'tebauhch betont .

Der ,Borgsdorfer Meile' kommt aufgrund ihrer oriertierungsgebenden Diagonalwegever-
bindung eine besondere funktionale und strukturelle Bedeutung fiir den gesamten Planbe-
reich zu (vgl. Ordnungspunkt 3.5). Diese Bedeutung wird auch dadurch hervorgehoben,
dass die Ausformung der ,Borgsdorfer Meile' nicht einfach schnurgeradeaus, sondern
durch eine raumhch |dent|fIZ|erbare Abfolge von Platz- und Strar&enraumen erfolgt

Diese stadtebaullche Znelsetzung, d. h die Ausblldung erkennbarer Platzraume, wnrd
durch die zusatzliche Festsetzung von Baulinien im Bereich der platzartigen Aufweitung
im Kreuzungspunkt Berliner Strale / Sperberstrale, im Schnittpunkt der Berliner Strafe
mit der Rosenstrae sowie im weiteren Verlauf der ,Borgsdorfer Meile' untersetzt. Auch
- .das dichtere Aneinanderriicken ohne groRflachige private Freiflachen- und Gartenpuffer .-
erfordert geordnete, posmve Raumdefinitionen.

Zur Umsetzung der aus mehreren stadtebauhchen Entwurfsplahungen hervorgegangenen
stadtraumlichen und stadtgestalterischen Zielformulierungen ist die partielle Festsetzung
von Baulinien erforderlich.

Durch den Ausschluss von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen soll erreicht werden, dass die aufgrund der grofR3-
zligig bemessenen Ausweisung von Baufeldern, die insgesamt knappgehaltenen, nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Vorgartenbereiche) als verbindendes Griinelement
noch erkennbar bleiben. Aus diesem Grund sowie aus Griunden der Verkehrssicherheit
wird im Bebauungsplan des weiteren festgesetzt, dass der Abstand zwischen den offentli-
chen Verkehrsflachen bzw. den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich und Garagen bzw. Carports 5,0 m nicht unterschreiten darf.

3.4 Wohnfolgeeinrichtungen, Fldchen fiir den Gemeinbedarf

Borgsdorf erhélt bei einer vollstandigen Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans einen Einwohnerzuwachs von ca. 1.500 bis 2.000 Neubiirgern, die in
rund 600 — 800 neuen Wohnungen leben. Hieraus ergibt sich ein zusétzlicher Bedarf an
sog. Wohnfolgeeinrichtungen.

Aus diesem Grund wird stdlich der Rosenstrale im Siidwesten des Plangebiets eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” (KITA) festgesetzt,
um den Bedarf an zusétzlichen Platzen in diesem Segment auch mittelfristig abdecken zu
kénnen.

GemaR der im Rahmen der Schulentwicklungsplanung fir Hohen Neuendorf ersteliten
Bevolkerungstibersicht (Stand 09/99) betragt der Anteil der 0 — 6-jahrigen an der Gesamt-
bevolkerung rund 5 %.

Als Orientierungswerte fur die Nachfrage nach Kitaplatzen wurde die landesweite Durch-
schnittsquote von

e 45 % aller Kinder bis zum Alter von drei Jahren
e 90 % aller Kinder von drei Jahren bis zur Einschulung

zugrunde gelegt (Ministerium fir Bildung, Jugend und Sport ,Schulentwicklungsplanung

im Land Brandenburg).
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Hieraus resultieren langfristig folgende Bedarfe

0 -3 Jahre :
"2.000 Ew.x 0,025 = " 50 Kinder
50 Ew. x0,45 = 23 Kinder
3 -6 Jahre
2.000 Ew. x 0,025 = 50 Kinder
: 50Ew.x090 = ‘45 Kinder. -

Die im Bebauungsplan festgesetzte Gemeinbedarfsfiache zur Errichtung einer Kinderta-
gesstatte umfasst rund 2.700 m2. Die im Jahr 2000 eingeweihte Kita bietet Platz fur ca.
100 Kinder im Alter zwischen 0 und 6 Jahren und deckt somit den oben ermittelten zu-
séatzlichen Bedarf erkennbar ab. . Co : e

Der sich aus dem Zuzug von Bewohnern.in die neuen Wohnquartiere ergebende zusatzli-
che Bedarf an Schulplétzen (Grundschule / Sekundarstufe 1), wird durch die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 1.4 ,Schulerweiterung und Sportplatzveriagerung im Stadtteil
Borgsdorf* planerisch bewéltigt. Durch die Bereitstellung von Schulerweiterungsflachen im
0. g. Bebauungsplan, ist eine bedarfsgerechte Versorgung des Stadtteils Borgsdorf im
Bereich Grundschule / Sekundarstufe | sichergestellt.

Auch im Bereich der Sekundarstufe Il (gymnasiale Oberstufe) ist durch den Neubau des
Gymnasiums im Stadtteil Hohen Neuendorf die Versorgung in diesem Segment fir die
Gesamtstadt gewahrleistet.

Die im nordlichen Teil des Bebauungsplans festgesetzte Gemeinbedarfsfliche mit
- Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” dient der
Standortsicherung und Entwicklung der bereits vorhandenen Einrichtung zur Betreuung
von verhaltensauffalligen Jugendlichen.

Hinsichtlich des Mafles der baulichen Nutzung wird fiir die im nérdlichen Planbereich
ausgewiesene Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken die-
nende Geb&ude und Einrichtungen“ eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,6 sowie maximal
zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die ausgewiesenen NutzungsmaRe sowie die festgesetzte Linienflihrung der Baugrenzen
in diesem Bereich gewéhrleisten die planungsrechtliche Sicherung des status quo, er-
moglichen aber auch perspektivisch eine Neubebauung, welche sich hinsichtlich ihres
Bauvolumens, ihrer Baumasse und der vertikalen Ausdehnung in die Umgebungsbebau-
ung aufgrund der getroffenen Festsetzungen einfiigt.

Von der Festsetzung einer offenen Bauweise — analog zu den Allgemeinen Wohngebieten
— wird abgesehen, da die funktionalen Anspriiche und die Betriebsorganisation von so-
zialen Einrichtungen teilweise auch Gebaudeldngen > 50 erfordern und somit eine Be-
schrankung auf die offene Bauweise den Gestaltungsspielraum auf der Stufe der nachfol-
genden technischen Ausfilhrungsplanung unnétig einschrénken wiirde.

Selbiges gilt auch fir die im siidlichen Planbereich ausgemessene Gemeinschaftsfliche
mit Zweckbestimmung ,Kita*. In Anpassung an die stdlich angrenzenden baulichen
Strukturen wird die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse hier jedoch auf ein Voll-
geschoss begrenzt.
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3.5 Verkehrsflichen / ErschlieBungskonzeption '

Die,'mit dér Bebéddﬁgépiéhaufstelllt;n‘g‘ méglich, wérde’ndé | dekériséﬁliééung im Oi"t.s;mi.t—-
tenbereich fordert eine aktuelle leistungsféhige Erganzung des ErschlieBungsnetzes.

Ziel der VerkehrserschlieBung ist die Schaffung eines guten Wohnumfeldes und damit die
Verkehrsberuhigung. Die ErschlieBung soll einen raschen AbfluR des Ziel und Quellver-
kehrs auf die B 96 gewdhrleisten, ohne dass die vorhandenen Wohngebiete zusatzlich mit
" Verkehr belastet werden. Das ErschlieBungsgeriist wird aus Dornbuschweg (Nord-Std-
B 96-Verbindung) und einer DiagonalsammelstraBe (Rosenstrale — Bahnhof — Dorn-
buschweg) gebildet. Hiervon zweigen Anliegerstralte in die Wohnquartiere ab.

Vorrang wird dem fuBlaufigen Netz aus Gehwegen und flr Anliegerverkehre befahrbare

" Wohnwege gegeben. Die'nach Landésrecht nachzuweisénden Stellplatze sind”innerhalb

der privaten Grundsttcksflachen unterzubringen und in den Bauantrdgen nachzuweisen.

Dariiber hinaus werden &stlich der Rosenstrale auf Teilbereichen der Quartiere 12 und
15 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkfliche” festgesetzt,
die fur die allgemeine Nutzung bestimmt sind, um den sich abzeichnenden erhéhten Be-
darf an Abstellméglichkeiten fir Besucher in stddtebaulich geordnete Bahnen zu lenken
(vgl. Ordnungspunkt 3.5.1 ,Stellplatze").

Ein wichtiges Ziel der ErschlieBungskonzeption ist die Verkehrsvermeidung. Diese soli
durch die rédumlich attraktiv gestaltete und orientierungsgebende Diagonalwegeverbin-
dung (Sud-West nach Nord-Ost: S-Bahnhof / Versorgungszentrum) beginstigt werden.
Diese zentrale Zone soll Ruckgrat der Gemeindeentwickiung sein und ihre Bedeutung
wird mit dem assoziativen Namen ,Borgsdorfer Meile" hervorgehoben.

Mit der ,Borgsdorfer Meile", die ein Teilstlick der neuen Wegeachse zwischen S-Bahnhof—
Ortsmitte~ und den Siedlungsteilen an der Havelaue ist, wird eine wichtige Entwicklungs-
achse fir das verdichtete Neubaugebiet geschaffen, die Platzrdume und Spielzonen an-
bietet.

Entlang der ,Borgsdorfer Meile" soll keine StellplatzerschlieBung und kein ruhender Ver-
kehr zugelassen werden, damit diese Zone weitgehend stérungsfrei bleibt und gegentiber
anderen StrafRen in Eigenart und Nutzungseignung attraktiv wird.

Die Verkehrsflachen sind entsprechend ihrer Funktion unterschiedlich dimensioniert. Der
Hauptsammelverkehr verlauft tber die Rosenstrale und die Sperberstralle, die das neue
- Wohngebiet mit dem Borgsdorfer Zentrum und der Bundesstrale 96 verknipfen sowie
Uber den Dornbuschweg.

Die schmaleren Anliegerstraen innerhalb der Wohnquartiere werden generell als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.
Aufgrund der bestehenden Verzahnung mit dem StraRenverkehrsrecht ist sichergestellt,
dass die verkehrsberuhigten Bereiche als Mischverkehrsflache mit Gleichberechtigung flir
Fahrzeuge, FuRganger und spielende Kinder ausgebildet werden. Das Parken ist nur auf
besonders daflir gekennzeichneten Stellen erlaubt. Es gilt eine Beschrénkung de Ge-
schwindigkeit.

Hierdurch wird insbesondere die Aufenthaltsqualitat fir FuRganger und Radfahrer deutlich
erhoht. Die enge Vermnetzung von Anliegerstraen und FuRwegen macht das Wohngebiet

flr FuBgénger durchldssig und bietet vielfaltige Gehverbindungen zu den verschiedenen
Grunflachen und Einrichtungen.
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Vor dem Hintergrund, dass im rdumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplans die
stralBenrechtliche Widmung nur in inhaltlicher Ubereinstimmung mit den Planfestsetzun-
gen erfolgen darf, wird auf Unterteilungen der Verkehrsflachen in Fahrbahn, Gehweg und
- ggf."andere StralRenbestandteite (z. B. Verkéhrsgriin) im Bebauungsplan veizichtet. o

Entscheidungen Uber die bautechnische Ausgestaltung der einzelnen, im Bebauungsplan
festgesetzten Verkehrsfléachen. kdnnen im nachfolgenden Planungsverfahren, d. h. auf der
Stufe der konkreten Straenausbauplanung getroffen werden.

-Wirde. der Bebauungsplan die. Unterteilung -der Verkehrsfléchen verbindiich vorgeben,

- wére aus 0. g. Grund der Trager der StraRenbaulast und die StraRenverkehrsbehérde
z.B. rechtiich daran gehindert, auf einem festgesetzten Gehweg ohne weiteres (Rad-)-
Verkehr zu eréffnen, wenn sich dies in nachfolgenden Planstufen als sinnvoll herausstel-
len wirde.

3.5.1 Steliplatze .

In den Bauquartieren beidseitig der Borgsdorfer Meile werden durch entsprechende Sig-
naturen im Bebauungsplan gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO Bereiche festgesetzt, in denen
die Errichtung der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplitze, Garagen oder Carports
nicht zuldssig ist.

Durch den Ausschluss von Stellplatzen, Garagen und Carports auf den zur Borgsdorfer
Meile hin orientierten berbaubaren Grundsticksflachen soll sichergestellt werden, dass
diese attraktiv gestaltete und orientierungsgebende Diagonalverbindung weitgehend vom
Autoverkehr freigehalten wird und stérungsfrei bleibt.

Da sich der Ausschluss jeweils nur auf Teilbereiche der in einem Bauquartier (iberbauba-
ren Grundstiicksfléchen bezieht, ist gewéhrleistet, dass in den anderen Teilbereichen die
nach Landesrecht ,notwendigen“ Stellplatze hergestellt werden kénnen.

In diesem Zusammenhang ist ferner darauf hinzuweisen, dass samtliche beidseitig der
Borgsdorfer Meile gelegenen Bauquartiere von jeweils einem Bautrager, der das Quartier
in seiner Gesamtheit und in Eigenregie projektiert, vermarktet werden.

In Anlehnung an die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen ist fiir samtliche
Wohnbereiche — aufgrund der Nahe zum Bahnhof Borgsdorf und der damit verbundenen
hohen Lagegunst - eine den o. g. Vorgaben Rechnung tragende stadtebauliche Verdich-
tung-vorgesehen.

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und die Wohnattraktivitat
auf dem angestrebten hohen Niveau halten zu kénnen, wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass die nach Landesrecht notwendigen Stellplatze in der Regel als Stellplatze zu
errichten sind.

Aufgrund der Tatsache, dass Carports, vor allem aber Garagen gebaudeahnliche Wirkun-
gen hervorrufen, wiirde durch die ungebremste Errichtung derartiger baulicher Anlagen
die angestrebte Verdichtung in den Wohnquartieren (iber Gebiihr verstirkt werden und
zur Beeintréchtigung im Hinblick auf Beliiftung, Besonnung und dem allgemeinen Wohn-
frieden fGhren. S

Ausnahmsweise kénnen Garagen / Carports zugelassen werden, soweit Beeintrachtigun-
gen in stédtebaulicher und nachbarschaftlicher Hinsicht erkennbar nicht gegeben sind.
Dies ist gegeben bei
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~  Reihenmittelndusem mit einer Grundstlcksgrée > 300 m?
- Kopfh&ausern einer Hausgruppe
- - Doppelhaushélften und Einzelhdusern

=  Schemaskizze Reihenmittelhduser / Kopfhiuser

. Kopfhduser - .

/

Bei Reihenmittelhdusem mit einer Gmndstucksgrbrze < 300 m? sind Beeintrachtigungen
im Hinblick auf Beliiftung, Besonnung und den allgemeinen Wohnfrieden zu beflirchten,
so dass hier ausschlie3lich Stellplétze errichtet werden diirfen.

Dartiber hinaus werden entlang der RosenstraRe, d. h. im zentralen Bereich des Bebau-
ungsplans und somit von allen Wohnquartieren aus fuBldufig gut erreichbar Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung (hier: Offentliche Parkfidche) festgesetzt.

Die Ausweisung von fir die aligemeine Nutzung bestimmter Stellplatze ist erforderlich, da
trotz der guten Anbindung der neuen Wohnquartiere an das Netz des offentlichen Perso-
nennahverkehrs (Bahnhof ,Borgsdorf, Buslinien 811 und 815) und der generell hohen
Lagegunst der einzelnen Quartiere die Tendenz der Bauherren erkennbar ist, auch bei
- Wohneinheiten mit einer Wohnfliche < 100 m? einen zweiten Stellplatz zu errichten und
damit Uber den erforderlichen Stellplatznachweis gemaB BbgBO hinauszugehen, mit der
Folge der oben beschriebenen Beeintrachtigungen in stidtebaulicher und nachbarschaft-
licher Hinsicht. Diese Problematik wird durch die zukiinftig ebenfalls noch zunehmenden
Besucherverkehre verstirkt werden.

3.6  Ver- und Entsorgung

Die HaupterschlieBung des Bebauungsplans mit Wasser, Abwasser, Strom' und Tele-
kommunikation ist bereits komplett abgeschlossen.

Die Anbindung von Hausanschllissen an die Hauptleitungen ist problemlos méglich.

Auch die Beseitigung fester Abfallstoffe durch das zusténdige Entsorgungsunternehmen
ist sichergestelit.

Die Problematik des anfallenden Regenwassers muss der Bauherr im Geltungsbereich
des Bebauungsplans selbst bewiltigen. Entsprechend den Zielstellungen der Branden-
burgischen Bauordnung (§ 45 Abs. 4 BbgBO) und des Brandenburgischen Wassergeset-
ze (§ 54 Abs. 4 BbgWG) wird zur Sicherung der Naturhaushaltsfunktion hier von einer
dezentralen Regenwasserversickerung auf den Grundstiicken selbst ausgegangen.
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Die festgesetzten Grundfl4chenzahlen von 0.4 einschliellich der zuldssigen Uberschrei-
tungsspielrdume geman § 19 Abs. 4 BauNVO erméglichen dies.

Von den &ffentlichen ErschlieBungsfiéichen wird das Regenwasser.in seitlichen Versicke- -
rungsgraben aufgefangen bzw. in Regenauffangbecken am westlichen Plangebietsrand
geleitet.

Technische Details, wie die Frage des Baus oder die Verlagerung von Regenwasserlei-

tungen werden auf der Stufe der technischen Ausflhrungsplanung fachlich abgestimmt
und entschieden. . = . : . : . : - S

3.7 Griinflichen

'- Einé'v&ichtige 'siediungsgestalterische sowie w'ohnklimatische'und Orientierung gebende
.Funktion haben dievausgewiesenen.Grﬁnverbindungen._ C T T

Ziel des Bebauungsplan ist es, den neu entstehenden Siedlungsbereich durch die stete
Abfolge von offentlichen Griinflachen in Ost-West-Richtung aber auch zwischen Kinderta-
gesstatte und den Kopfquartieren im Nordosten des Plangebiets zu durchgriinen und auf
diese Weise die Aufenthaltsqualitat und Erholungsqualitét der Freirdume zu verbessem.

Von Bedeutung sind vor allem die im Verlauf der ,Borgsdorfer Meile" festgesetzten éffent-
lichen Grinflachen, die in Kombination mit den Platzraumfolgen der ,Borgsdorfer Meile*
eine attraktive, fuBlaufige Wegeverbindung innerhalb des neuen Wohnbereichs in Rich-
tung Stadtteilzentrum bilden.

Neben dieser diagonal verlaufenden Griinverbindung wird im Bebauungsplan auch ein in
Ost-West-Richtung verlaufender Grunglrtel ausgewiesen, der die .Borgsdorfer Meile* mit
den weiter westlich gelegenen Bauquartieren und den daran angrenzenden Freiraum ver-
knlpft. Zur Umsetzung dieser Planintention erfoigt die Hereinnahme des Waldstreifens im
nordostlichen Bereich des Bebauungsplans. Da geman § 19 Landeswaldgesetz das Be-
treten des Waldes jedermann auf eigene Gefahr méglich ist, soweit nicht Interessen der
~ Aligemeinheit oder die vorrangigen Interessen der Waldbesitzer entgegenstehen, ist die
Umsetzung des angestrebten und oben dargelegten Planungsziels sichergestelit.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen 6ffentlichen Griinflachen wurden zum Teil mit der
Zweckbestimmung ~Parkanlage* (Ost-West-Griinzug), zum Teil mit der Zweckbestimmung
~Spielplatz* oder auch in Kombination dieser Zweckbestimmungen festgesetzt.

Durch die Festsetzung von éffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz” wird ein (iber den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen hinausgehendes, den ge-
samten Baugebieten zur Verfligung stehendes Spielplatzangebot bereitgestellt, und auf
diese Weise der familien- und kinderfreundliche Charakter der neuen Wohngebiete unter-
stltzt.

Entlang der Borgsdorfer Meile sowie Ostlich des Dornbuschweges werden offentliche
Granflachen mit Zweckbestimmung .Parkanlage* / ,Spielplatz" festgesetzt.

Von einer naheren raumlichen Zuordnung der einzelnen Zweckbestimmungen innerhalb
dieser Grunflachen wird bewusst verzichtet, da in Allgemeinen Wohngebieten beide Arten
von Anlagen planungsrechtlich zulassig sind (vgl. BVerwG, Beschiuss vom 23.04.1998 —
4 B 40.98).
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V.erein.zelt werden die im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Grinflachen durch
eine Signatur zum Erhalt von Baumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen tiberla-
gert. ’ ' : : i

Hierdgrch sb'.ll der auf diese Flachen vorhandene Baum- und Strauchbewuchs plénungé-
re?chtllctl geSIchgrt werden. Der Erhalt dieser Bepflanzungen trégt maBgeblich dazu bei,
eine griinordnerische Gestaltung des Plangebietes zu erreichen.
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4. INTEGRATION DES GRUNORDNUNGSPLANS

‘GemaR des Gemeinsamen Erlasses des Ministériums “fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung und des Ministeriums fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom
29.04.1997 (Amtsblatt fir Bbg — Nr. 20 vom 23.05.1997) ist parallel zum stadtebaulichen
Plan ein Grinordnungsplan zu erarbeiten, dessen Darstellungen dann in einem zweiten
Schritt in den stddtebaulichen Plan nach Abwégung mit anderen Belangen aufgenommen
wurden (Parallelaufsteliung).

Fur die Bauleitplanung hat der Gesetzgeber somit ausdriicklich festgelegt, dass die An-
wendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in die bauleitplanerische Abwagung
nach § 1 Abs. 6 BauGB eingebunden wird. Insoweit legt § 1 a Abs. 2 Bau nunmehr aus-
dracklich fest, dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Abwégung nach § 1

.. Abs. 6 BauGB zu bericksichtigenist. . . -

Das._Plangebiet weist einen ca. 80 %igen Versiegelungsgrad auf, der einerseits durch die
Vielzah! der vorhandenen Gebiude und Gewéchshduser, andererseits durch die innere
Organisation und ErschlieBung des Gartenbaubetriebes in Vollversiegelung hergesteliten
ErschlieBungsanlagen bedingt ist. Der Ubrige Bereich-ist im wesentlichen charakterisiert
durch artenarme, gértnerisch gepflegte Flachen.

Durch die Revitalisierung brachgefallener Gewerbestandorte fiir Wohnungsbauzwecke
erfolgt insgesamt eine deutliche Entsiegelung, die mit positiven Veranderungen bei den
natlrlichen Schutzglitern (Boden, Wasser und Grundwasser, Klima und Luft, Arten und
Biotope, Landschaftsbild und Erholungsnutzung) verbunden sind.

Gleichzeitig wird das in § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 12 BbgNatSchG postulierte Ver-
meidungsgebot in hervorgehobener Weise berticksichtigt und somit naturschutzfachlichen
Belangen Rechnung getragen. Es wird bewusst auf die Inanspruchnahme und Versiege-
lung von Freiflachen verzichtet.

Im Sinne einer optimalen naturrdumlichen Einbindung des Plangebiets sowie zur Sicher-
stellung eines 6kologisch orientierten und durchgriinten Wohngebietes werden griinordne-
rische Darstellungen des Griinordnungsplans als (Text)Festsetzungen in den Bebauungs-
plan integriert.

DarUber hinaus werden umfangreiche éffentliche Grunflichen unterschiedlicher Zweckbe-
stimmung im Bebauungsplan festgesetzt.

Durch die Aufnahme von Inhalten des Grinordnungsplans als Festsetzungen im Bebau-
ungsplan werden die vorrangigen landschaftspflegerischen Zielsetzungen

1. Wiederherstellung des charakteristischen Siedlungsbildes,

2. Verbesserung der Ausgangssituation (u. a. durch nachhaltige Reduzierung der Ver-
siegelung)

3. landschaftsgerechte Einbindung der geplanten Bebauung in das umgebende Sied-
lungsbild '

in der Planung besonders berlcksichtigt.
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Die Beschreibung natirlicher Grundlagen und die Bewertung vorhandener Potentiale des
Naturhaushalts sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen. Auch die mit der MaBnahme
~ verbundenen zu erwartenden Konflikte sowie eine funktionsbezogene Eingriffs-/Aus-.
gleichsbilanz sind dort zu finden. ' : :

4.1 Griinordnerische Festsetzungen des Bebauungsplans

Die Integration grinordnerischer Darstellungen des Grinordnungsplans in'den Bebau-
- ungsplan erfolgt Gber folgende Festsetzungen:

-~ MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB .

~  Anpflanzung von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen gemal § 9
%" Abs. 1 Nr. 25 a BauGB S - : _

—  Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen geméaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die versickerungsfahige Gestaltung der Stellplatze unterstitzt maRgeblich die Funktionen
des Bodens fiir den Wasserhaushalt und wirkt insbesondere regulierend auf den Regen-
wasserabfluss. Niederschlage werden von den speicherfahigen Boden aufgenommen
anstatt tber versiegelte Flachen die Kanalisation und Vorfluter zu belasten. Versickerte
Niederschlage werden vom Boden verzégert in das Grundwasser abgegeben, eine Teil-
rate verdunstet und wirkt mikroklimatisch. Insgesamt tragt die versickerungsféhige Ge-
staltung der Bodenbelége von Stellplatzen zur Grundwasserneubildung bei.

Fur die Befestigung der Steliplatze kénnen z. B. folgende, versickerungsfahige Materialien
zum Einsatz kommen: Schotterrasen, Rasennoppensteine, Rasenwaben, versickerungs-
fahiges Pflaster.

Damit kénnen die angestrebten verkehrstechnisch oder nutzungsbedingt erforderlichen
Funktionen erfilllt und gleichzeitig ein volisténdiger Verlust aller Bodenfunktionen verhin-
- dert werden. Die Eingriffe in den Gebietswasserhaushalt werden, wie bereits dargelegt,
ebenfalls minimiert.

In den Textfestsetzungen Nr. 1.6, 1.7, 1.8, 1.9 und 1.11 werden die Eigentiimer und Nut-
zungsberechtigten von Baugrundstiicken bzw. die &ffentliche Hand (Textfestsetzung 1.11)
zur Anpflanzung von Hecken bzw. Baumen verpflichtet.

Diese Verpflichtung zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
~gen dient vielfaitigen stadtebaulichen, stadtgestalterischen und dkologischen Zielsetzun-
gen.

Aus stadtebaulicher Sicht steht dabei die Gliederung, Gestaltung und Durchgriinung der
neu entstehenden Wohnquartiere, eine optimale Einbindung in die angrenzenden Sied-
lungsbereiche sowie die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Vordergrund.
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Vor allem die Anpflanzung von mindestens 150 StraRenbiumen innerhalb des éffentli-
chen StralRenlandes unterstreicht und férdert den Gartenstadtcharakter der Stadt Hohen
Neuendorf.

Durch die Anlage einer doppeiten, alleeartigen Baumreihe im Bereich der Rosenstrale
und des Dornbuschweges werden die o. g. stadtebaulichen Zielsetzungen im besonderen
Maflie unterstiitzt.

In 6kologischer Hinsicht setzen Bepflanzungen die im Griinordnungsplan erorterten Ziele
von Naturschutz und Landschaftspflege um und unterstiitzen die Bewaltigung von Ein-
griffe in Natur und Landschaft.

So bieten Baume, Stréducher und Hecken je nach Art, Alter und Entwicklungszustand Le-
bensraum fir andere Pflanzen und einheimische Tiere. Sie sind Bestandteil der innerértli-
chen Grinraumvernetzung im Staditteil Borgsdorf. In der Vegetationsperiode schutzen sie
vor Ubermagiger Einstrahlung tnd mildern bodennah die Temperaturextreme. Einzelbdu-

.me, Baumgruppen, Hecken und Fassadenbegriinungen schaffen bereits auf kleinem
Raum ein vergleichsweise groRes Griinvolumen mit einem betrichtlichen AusmaR ver-
dunstender und luftschadstoffbindender Oberflache. Gehélzgruppen und Hecken tragen
darlber hinaus zur Sicherung offenen Bodens bei.

Eine standortgerechte Artenauswahl ist in der Regel eine notwendige Voraussetzung fir
die Vitalitat, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung; sie beglnstigt zu-
gleich die gréRtmdégliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

Die festgesetzten Pflanzlisten sind fur die értlichen Gegebenheiten (Landschaftseigenart,
Ort- und StraRenbild) insgesamt von stadtebaulicher Bedeutung.

Auch die artenreiche Ansaat (Landschaftrasen mit Krautern) auf den &ffentlichen Griinfla-
chen mit Zweckbestimmung ,Parkanlage” dient der Stadtebaulichen Zielsetzung, hinsicht-
lich des Landschaftsbildes und der Landschaftseigenart ein den értlichen Gegebenheiten
entsprechendes und fiir den Besucher und Nutzer als solches auch wahrnehmbares Erei-
flachenangebot zu schaffen.

Je 5 m? fensterlose Fassade wird (iber textliche Festsetzung die Anpflanzung von minde-
stens einem Rankgeh6lz vorgesehen. Fassadenbegriinungen bieten ebenfalls zusatzliche
Biotopstrukturen und wirken einer Uberwérmung in dicht bebauten bzw. versiegelten Be-
reichen entgegen.

Durch die festgesetzten MaRnahmen werden der StraRenraum und die Gartenflachen
gestalterisch bereichert und in gewisser Weise vereinheitlicht, ohne zu stark in die indivi-
duelle Gestaltungsfreiheit einzugreifen. Insgesamt wird durch die Vorgaben der Pflanzli-
sten sowie durch die Vorgabe, fur samtliche éffentlichen Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage" artenreiche Ansaaten zu verwenden, die Integration der geplanten
anthropogenen Nutzungen in die Umgebung erreicht. Die o. g. Festsetzungen gewabhrlei-
sten durch die Verwendung von regiontypischen Pflanzenarten ein homogenes Erschei-
nungsbild bezdglich der vorhandenen Freiflachen und tragen somit wesentlich zur Qualitit
der zukinftigen Wohnquartiere bei.

Einzelne Festsetzungen des Grinordnungsplans werden aus den nachfolgend genannten
Grinden nicht in den Bebauungsplan integriert.
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Von der Integration der Festsetzung zum Umfang mit auf Dachflachen anfallendem Nie-
derschlagswasser wird aufgrund der einschldgigen Bestimmungen der Brandenburgi-
schen Bauordnung sowie des Brandenburgischen Wassergesetzes abgesehen.

Zum Umgang mit auf dem Grundstiick anfailenden Niederschlagswasser sind grundsétz-
lich die Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung sowie des Brandenburgi-
schen Wassergesetzes zu beachten.

Nach § 44 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) dirfen bauliche Anlagen nur
errichtet werden, wenn die einwandfreie Beseitigung der Abwasser und Niederschlags-
wasser dauernd gesichert ist. Eine beantragte Baugenehmigung ist daher zu versagen,
wenn der Bauherr den Nachweis nicht fihren kann, dass die ordnungsgeméafie Abwas-
serbeseitigung zum Zeitpunkt der abschlieRenden Fertigstellung nicht méglich ist.

~ Dariiber hinaus wird in § 45 Abs. 4 BbgBO bestimmit, dass auf versiegelten Flachen-an-
fallendes Niederschlagswasser, dass nicht als Brauchwasser verwendet werden soll, in

- gesonderten, geeigneten Sickeranlagen auf dem Grundstick zu versickem ist, soweit dies
schadios méglich ist. Diese nach Auffassung des Gesetzgebers dem Stand der Technik
entsprechende Versickerung des Niederschlagswassers soll dazu dienen, die nachteiligen
wasserwirtschaftlichen Folgen der zunehmenden Bodenversiegelung abzumildern (vgl.
Reimus / Semtner / Langer ,Die neuen Brandenburgische Bauordnung, Handkommentar,
1. Auflage, Miinchen 1998).

Gesetzliche Bestimmungen hinsichtlich der Versickerungspflicht anfallenden Nieder-
~ schlagswasser finden sich in § 54 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG). In

§ 54 Abs. 4 BbgWG heiflt es: ,Soweit eine Verunreinigung des Grundwasser nicht zu be-
sorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser zu ver-
sickern. Die Gemeinden kénnen durch Satzung vorsehen, dass Niederschlagswasser auf
den Grundsticken, auf denen es anféllt, versickert werden muss. Niederschlagswasser
von dem offentlichen Verkehr gewidmeten Flichen ist zu fassen oder unter den Voraus-
setzungen nach Satz 1 oberflachig zu versickern. Die Satzung bedarf der Zustimmung der
Wasserbehérde.”

Insgesamt ist festzuhalten, dass trotz Herausnahme der Textfestsetzung zur Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen der
BbgBO und BbgWG Instrumente vorhanden sind, die eine Verminderung der Abflussraten
des Oberflachenwassers gewahrieisten.

Von der Integration der Festsetzung zum Umgang von im Rahmen von BaumaRnahmen
anfallenden Oberbodenaushub wird abgesehen, da bereits § 202 BauGB, wonach Mut-
terboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlich
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen ist, eine unmittelbare gesetz-
liche Verpflichtung begriindet.

Diese ist im Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens als Auflage oder
ggf. auch durch gesonderte Verfigung durchzusetzen. Grundsatze des Regelungsinhalts
des § 202 BauGB enthélt die DIN 18320.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aufgrund der Uberplanung einer hochversie-
gelten, ehemals gartenbaulich-industriell genutzten Gewerbebrache sowie der Integration
einer Reihe grunordnerischer Darstellungen des Grinordnungsplans in den Bebauungs-
plan alle zu erwartenden Eingriffe innerhalb des Bebauungsplangebiets ausgeglichen
werden kénnen.
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5. IMMISSIONSSCHUTZ

Far die Quartiere Nr. 1, 2, 3, 4, 5,8, 9, 11, 31, 32, 33 und 34 werden zum Schutz vor Ver-
kehrslarmbel&stigungen (Nahe zur Bahntrasse) passive SchallschutzmaRnahmen festge-
setzt (Textfestsetzung Nr. 1.14), die bei Neuerrichtung von Wohngebauden oder Gebiu-
den mit Aufenthaltsrdumen zwingend umgesetzt werden miissen.

Die festgesetzten passiven Schallschutzmanahmen sind Ergebnis der in Auftrag gege-
benen schalltechnischen Untersuchung vom Dezember 1995 (Schalltechnische Untersu-
chung zur Aufstellung von drei Bebauungsplénen [BP 1.0, 1.2 und 1.3] im Entwicklungs-
gebiet Hohen Neuendorf ~ Borgsdorf, FRITZ GmbH, Beratende Ingenieure VBI) sowie der
Anregungen des Amtes flir Immissionsschutz Neuruppin vom 18.07.1996.

Die Festsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen wird in 0. g. Gutachten fur nicht erfor-
derlich gehalten. Hierzu wird ausgefiihrt:

~Die durchgefilhrten schalltechnischen Untersuchungen haben ergeben, daR es auch oh-
ne die Realisierung aktiver SchallschutzmaBnahmen zu keinen gravierenden Immissions-
konflikten kommen wird. Soweit Uberschreitungen der Orientierungswerte geméR DIN
18005 zu verzeichnen sind, werden djese in einer GréRenordnung vorliegen, die im Rah-
men der Abwégung sémtlicher stédtebaulicher Belange hingenommen werden kénnen. ”
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6. GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Ein wesentliches Strukturelement des Bebauungsplans ist die bereits an anderer Stelle
erwahnte und durch Platzraumfolgen gegliederte Borgsdorfer Meile, weiche als sog. Dia-
gonalverbindung das Bebauungsplangebiet mit dem Bahnhofsumfeld im Nordosten und
den neu entstandenen Pflanzenmarkt stidwestlich des Geltungsbereichs verkntipft. Die
Borgsdorfer Meile bildet somit das Riickgrat der neuen Siedlungsentwicklung.

Zur Sicherstellung und Fortfihrung dieser attraktiven FuBwegverbindung wird im Bereich
der ,Kopfquartiere* (Quartiere 32 — 34) zwischen den festgesetzten aufgeweiteten Platz-
situationen ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Aligemeinheit sowie ein Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen festgesetzt.

Durch diése Verbindurig wird die Borgsdorfer Meile mit Anbindung an das &stlich der Ber-
liner Strale bereits entstandene Ladenzentrum funktional verkn(]pft.
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7. BAULICHE GESTALTUNG

Die in den Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 4 BauGB ilbemommenen bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen sollen dazu beitragen, ein in gestalterischer Hinsicht (Dacher, Ge-
staltung und Farbgebung von Garagen und Carports sowie von Nebenanlagen, Einfrie-
dungen) insgesamt einheitliches stadtebauliches Wohnquartier, welches den zukiinftigen
Bewohnern und Besuchern auch als solches wahrgenommen wird, zu entwickeln.

Dabei bleiben ausreichend architektonische Freiheiten erhalten, die dem individuellen
Repréasentationsbeddrfnis entsprechen. Eine gestalterische Beeintréchtigung benachbar-
ter Bau- und Siedlungsbereiche bzw. Siedlungsformen ist somit nicht zu erwarten. Ziel ist
die Vielfalt in der Einheit.

‘Als zulassige Dachform ist das Satteldach mit einem Neigungsbereich zwischen 38° und
52° festgesetzt. Das Satteldach ist die traditionelle Dachform der Region und tragt auf
diese Weise zur Schaffung eines einheitlich strukturierten Erscheinungsbildes in Form
einer homogen ausgebildeten Dachlandschaft bei.

Abweichend hiervon sind im Teilgebiet 26 und somit in einem eng umgrenzten rdumlichen
Bereich neben Sattelddchern auch Zeltdacher zuléssig.

Hintergrund flr die exklusive Zulassigkeit von Zeltdéchern in diesem Teilgebiet ist ein vom
Investor vorgestelltes stédtebauliches Modell, welches abweichend von der urspriingli-
chen Zielsetzung des Bebauungsplans, ausschlieBlich Satteld4cher vorzuschreiben, auch
Zeltd&cher vorsieht.

Da die Abgeordneten der Stadt Hohen Neuendorf (iber das Modellvorhaben eingehend
beraten und letztlich den Plédnen des Investors zugestimmt haben und dariiber hinaus das
stadtebaulich-gestalterische Konzept fiir diesen in sich geschlossenen Bereich auch wei-
terhin in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung entwickelt wird, ist sichergestellt,
dass auch bei einer prinzipiellen Zuldssigkeit von Zeltddchem im Teilgebiet 26 keine
stadtebaulich-&sthetischen Missstande entstehen, und das Planungsziel fir den gesam-
ten Geltungsbereich des Bebauungsplans, ndmlich die Schaffung eines homogenen
Wohngebietes, insgesamt nicht unterlaufen wird.

Zur Vermeidung eines stadtebaulichen ,Wildwuchses* bzw. zur Vermeidung von Verun-
staltungen ist es auBerdem erforderlich, auch die Gestaltung der Nebenanlagen, Garagen
und sog. Carports verbindlich zu regeln. Zur Umsetzung der o. g. generellen stadtebauli-
chen Zielstellungen wird daher im Bebauungsplan bestimmt, dass sich derartige bauliche
Anlagen hinsichtlich der zur Anwendung kommenden Baumaterialien und hinsichtlich inrer
Farbgebung den Wohngebauden anzupassen haben. Nebenanlagen, Garagen und Car-
ports sind demnach in der selben Farbe wie das Wohngeb&ude auszufihren.

Hierdurch wird gewéhrleistet, dass das stadtebauliche Erscheinungsbild der Wohngebiete
nicht durch das Errichten von Nebenanlagen, Garagen und Carports in Wellblech- oder
Kunststoffausfiihrungen erheblich beeintréchtigt wird.

Aus gleichem Grund, dass heit zur Wahrung eines qualitdtvollen stadtebaulichen Ge-
samtbildes der neuen, verdichteten Wohnbereiche, sind auch die Dacher von Garagen
und Carports als Satteld&cher mit einer Dachneigung von mindestens 38° bis héchstens
52° auszubilden.
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Hiervon ausgenommen, kénnen im Teilgebiet 26 die Dacher von Garagen und Carports
ausnahmsweise auch als Zeltdacher ausgebildet werden, sofem das Hauptgeb&ude
ebenfalls mit einem Zeltdach eingedeckt ist.

Bei Einzel- und Doppelhdusern kénnen die Dacher der Garagen und Carports auch als
" dauerhaft begriinte Flachdacher ausgebildet werden, da hierdurch die Entwickiung eines
griingepragten Siedlungsgebietes, welches den Gartenstadtcharakter der Stadt Hohen
Neuendorf Rechnung tragt, nachhaltig unterstitzt wird.

Aus diesem Grund werden auch baugestalterische Festsetzungen bzgl. der Grundstiick-
seinfriedungen getroffen:

> Einfriedungen sind zur zuléssig als Mauer, Hecken und als Zaun mit senkrecht ange-
ordneten Staben, Latten bzw. Brettem

» Einfriedungen entlang Straen und offentlichen Griinflachen missen mindéstens
0,60 m hoch sein.

Durch die 0. g. Regelungen wird sichergestelit, dass die von offentlichen Grinflachen
oder Verkehrsflichen angrenzenden Bereiche der Baugrundsticke nicht durch zu hohe
Einfriedungen zu den der Allgemeinheit zuganglichen Griin- und Verkehrsflachen durch

einen Einmauerungseffekt abgeschottet werden mit der Folge, dass der Charakter eines
- grungepragten Siedlungsgebietes verloren ginge.

Die Bestimmungen zur Materialwahl von Einfriedungen dienen ebenfalls wieder dem
stadtebaulichen Ziel eines insgesamt homogen ausgebildeten Wohngebiets, ohne den
einzelnen Bauherren hinsichtlich seiner Gestaltungswiinsche zu sehr einzuschréanken.

An stadtebaulich wichtigen Situationen sind bestimmte Dachstellungen (Firstrichtungen)
vorgegeben, die die stadtebaulich gewolite Raumbildung betonen bzw. begleiten. An
- Stellen an der eine ausschlieRlich giebelsténdige oder traufstdndige Ausrichtung nicht
ohne weiteres begriindet werden kann, sind beide Méglichkeiten angeboten bzw. keine
Festsetzungen getroffen worden.

Verschieden ausgerichtete Firstlinien sind stellenweise nicht ungewollt. Die stadtebauli-
chen Ordnungsvorstellungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgen nicht streng
geometrischen Raummustern (z. B. Rechte-Winkel-Diktat).
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8. SONSTIGES

8.1 Bodendenkmiler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und andere Funde, zum Beispiel Scherben, Steinge-
- rate und anderes entdeckt werden kdnnen. Diese sind unverziiglich dem Brandenburgi-
schen Landesamt fiir Denkmaipflege / Archdologisches Landesmuseum oder der Unteren
Bodendenkmalschutzbehérde anzuzeigen (§ 19, Abs. 1 und 2 DSchGBbg). Die Fund-
statte ist mindestens fiinf Werktage in unveridndertem Zustand zu halten (§ 19, Abs. 3
DSchGBbg). Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19, Abs. 4 und § 20
DSchGBbg).

Die Bauausflihrenden sind iber diese gesetzlichen Bestimmungen zu belehren.

8.2 Altlasten

Im Bereich des Gartenbaubetriebes sind umfangreiche Untersuchungen zu Altlasten im
Betriebsgelande durchgefiihrt worden. Es wurden keine Altlasten festgestellt.
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9. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan tragt zu einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung in diesem
Bereich bei. Er gewahrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
. rechte Bodenordnung.

Erwartet wird eine splrbare Belebung und wirtschaftliche Entwickiung fir den Raum Ho-
hen Neuendorf — Birkenwerder, wenn das Entwicklungsgebiet in Borgsdorf wie erwartet
bebaut wird. Die Infrastruktur Borgsdorf mit der verhéltnismagig guten Ausstattung an
Schulplatzen kann optimal ausgelastet werden. Die noch zu schaffenden Sozialeinrich-
tungen (neuer Kindergarten, erforderlichenfalls Erweiterung bestehender Einrichtungen)
werden finanziert durch die entwicklungsbedingte Wertsteigerung des Geldndes (Ent-
wicklungsmaRnahme, Wertabschopfung).

Des weiteren werden durch die Uberplanung vorhandene Brachflachen wieder einer sinn-
vollen Nutzung zugeflihrt und die Zersiedlung peripher gelegener Bereiche vermieden.
Vorhandene und in unmittelbarer N&dhe zum Plangebiet gelegene Infrastruktureinrichtun-
gen werden mit Beginn des Zuzugs der Bewohner in die neuen Wohnquartiere besser
~ ausgelastet und somit in ihrem Bestand gesichert.

Uberregionale Auswirkungen des Bebauungsplans, vor allem hinsichtlich der zusétzlichen
Verkehrsbelastungen, sind nicht gegeben. Aufgrund der fuBlaufigen N&he der festge-
setzten Baugebiete zum S-Bahnhof Borgsdorf wird den zukiinftigen Bewohnern ein Anreiz
gegeben, auf das Angebot des OPNV zuriickzugreifen, um so die durch den motorisierten
Individualverkehr verursachte Verkehrsbelastung durch entsprechendes Verhalten zu
minimieren. Insgesamt ist die durch den Bebauungsplan zu erwartende zusétzliche Ver-
kehrsbelastung fiir die angrenzenden Gemeinden gering.

Bei einem Vergleich zwischen der damaligen Bestandsstruktur und dem geplanten bzw.
bereits teilweise realisierten Vorhaben ergibt sich insgesamt eine Aufwertung von Natur
und Landschaft, die in der geplanten Entsiegelung des Areals begriindet ist.

In Bezug auf den Wasserhaushalt stellen die geplanten BaumaRnahmen einen positiven
Eingriff dar, da die zu erwartende Entsiegelung den Anteil der versickerungsféhigen Ober-
flachen erhéhen wird.

Als Folge der geplanten MaRnahmen, die mit umfangreichen Entsiegelungen verbunden
sind, wird auch das Mikroklima verbessert, wobei durch geeignete PflanzmaRnahmen und
die Anlage von Rasenflachen Temperaturschwankungen ausgeglichen, die Luftfeuchte
erhéht und Staubgehalte gesenkt werden.

Es kann aufgrund der derzeit bestehenden Dynamik der Frischluft-/Kaltluftbewegung da-
von ausgegangen werden, dass durch die geplanten baulichen Verdnderungen keine
nennenswerten positiven siedlungsklimatischen Verdnderungen bewirkt werden. Anderer-
seits lasst sich aber das Mikroklima durch entsprechende griinordnerische MaRnahmen
positiv beeinflussen.

Von den Gberwiegend als Wohngebiet geplanten baulichen Manahmen kénnen eine
Vielzahl von Verbesserungen fur Arten und Biotope ausgehen. Das betrifft vorrangig die
Schaffung von Biotopstandorten einschlieBlich entsprechender Vernetzungsmoghchkelten
der wenigen bedeutenden Biotopstrukturen (Geholze).
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Die Bereitstellung von Lebensrdumen bietet der Flora und Fauna neue Entwicklungsmég-
lichkeiten. Es ist jedoch damit zu rechnen, dass es aufgrund der bestehenden anthropo-
genen Einflisse zu einer weiteren Verbreitung von Ubiquisten kommt.

Somit ist festzustellen, dass aufgrund der bestehenden Vorbelastung die geplanten Maf3-
nahmen in Verbindung mit der Schaffung neuer Biotopstrukturen eine Verbesserung der
momentanen Situation darstellen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass durch den gewéhlten Standort einer hoch versiegelten
Flache der Hauptkonfliktpunkt einer Wohnbaugebietsausweisung (Oberflachenversiege-
lung durch Uberbauung und StraRenbau) schon im Vorfeld durch die Standortwahl opti-
mal geldst worden ist. Es wird bewut auf die Versiegelung von Freiflachen verzichtet,
wobei gleichzeitig eine umfangreiche Flachenentsiegelung vorgenommen wird.

Konflikte in den Funktionsbereichen Boden, Wasser und Grundwasser, Klima und Luft,
Arten und Biotope sowie Landschaftsbild und Erholung sind im urspriinglichen Zustand
der hoch versiegelten Fidche hoher einzustufen als nach der Realisierung des Bebau-
ungsplans 1.0 ,Berliner Strale / Sperberstraiie“, Ortsteil Borgsdorf. Somit ist die Umset-
zung der geplanten MaRnahmen als Aufwertung fir die natirlichen Schutzgiter einzu-
stufen.

- Hohen Neuendorf, November 2001

Gesellschatft fiir Kommunalbetreuung GmbH
Karl-Marx-Strafe 24

16540 Hohen Neuendorf

e-mail info_HN@Kommunalbetreuung.de
www.kommunalbetreuung.de/vorstell.html
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Flachenbilanzen fiir die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete {WA)

Quartier |GRZ{ GFZ Netto-Bauland (NBL) in m? BGF max. (gem. GRZ bzw. GF2)

1 WA 04107 5.040 3.528
2 WA | 04107 4.720 3.304
3 WA | 0408 7.830 6.264
4 WA 04108 3.920 3.136
5 WA | 04 ] 08 3.930 3.144
6 WA} 04108 2.770 2.216
7 WA 0408 5.810 4.648
8 WA | 03107 3.090 2.163
9 WA 04108 3.600 2.880
10 WA | 04108 2.870 2.296
11 WA 04107 6.650 4.655
12 |WA| 04|07 4.400 3.080
13 |WA| 04|07 7.840 5.488
14 |WA| 04| 07 4.830 3.381
15 | WA 04|07 3.025 2.118
16 |WA| 04108 4.120 3.296
17 WA 04 | 0,8 3.280 2.624
18 WA | 04 | 0,7 5.110 3.577
19 |WA| 04107 4.570 3.199
20 (WA 04107 3.720 2.604
21 WA 04107 2.630 1.841
22 |WA| 04106 1.330 798
23 WA 04106 1.720 1.032
24 [WA|04] 06 1.760 1.056
25 {WA| 04106 4.670 2.802
26 |WA|04106 3.820 2.292
27 |WA| 04106 4.660 2,796
28 |WA[ 04|06 3.350 2.010
29 |WAJ 04106 5.300 3.180
30 {WA| 04 ] 06 940 564
31 |[WA{ 04108 3.530 2.824
32 |WA|04 )08 790 632
33 |WA|04 )08 2.580 2.064
34 |[WA|04] 08 2.180 1.744
Summe: 130.385 93.236
Nettobautand 130.385
Grinflachen 14.080

_Gemeinbedarfsflichen 6.480
ErschlieBungsflichen 38.965
Summe Geltungsbereich 189.910
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TADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMASSNAHME
GEME'NDE BORGSDORF | Rahmenplan Nov. 1993
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Gemainde Borgadort




