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HOHEN NEUENDORF BEBAUUNGSPLAN NR. 28:
"KANALSTRASSE/HAUPTSTRASSE - STADTTEIL BORGSDORF"
[SATZUNGSBESCHLUSS]

TEIL A: PLANZEICHNUNG

auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) in Verbindung mit

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) und

- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58)

wird flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans nachfolgende Planzeichnung festgesetzt:

TEIL A: PLANZEICHNUNG TRENNBLATT
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Festsetzungen des Bebauungsplanes

1.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete - WA (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)
@ Mit Nummerierung zur Nachvollziehbarkeit der Textfestsetzungen

1.2. MaR der baulichen Nutzung

- Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmaf (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)
0,2 Grundflachenzahl (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

1.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

m==a== Baugrenze (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

1.4 Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Straflenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Besondere Zweckbestimmung: "Verkehrsberuhigter Bereich" (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

1.5 Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs.7 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Larmpegelbereich - wird durch Textfestsetzung ndher bestimmt) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

——@—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von Baugebieten (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

2. Planzeichen ohne Normcharakter

é MaRangabe in m zur Nachvollziehbarkeit der Festsetzungen, z.B. 4 m

A, B, C... Bezeichnung von Flacheneckpunkten zur Nachvollziehbarkeit der Textfestsetzungen

3. Nachrichtliche Ubernahmen

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt (§ 9 Abs. 6 BauGB)
D Kriegerdenkmal fiir die Gefallenen des ersten Weltkrieges

ZEICHENERKLARUNG/PLANGRUNDLAGE

ALK Stadt Hohen Neuendorf, Stand: Juni 2006
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[SATZUNGSBESCHLUSS]

TEIL B: TEXT

auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) in Verbindung mit

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt ge&ndert durch

Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

dem Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeurgG) in der Fassung vom

25. Mérz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 21.
Juni 2005 (BGBI. | S. 1818) und

- dem Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 26. Mai 2004 (GVBI. | S. 350)

wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt:

11

1.2

13

Allgemeine Wohngebiete

In dem als WA-5 festgesetzten allgemeinen Wohngebiet kénnen die in 8 4 Abs. 2 Nr. 3
der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den.

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

In dem als WA-5 festgesetzten allgemeinen Wohngebiet ist die Ausnahme nach § 4
Abs. 3 Nr. 3 (Anlagen fiir Verwaltungen) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

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

In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Garten-
baubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

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

Abweichende Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten WA-1 bis einschlieZlich WA-4 diirfen Gebaude bis
zur hochstzulassigen Vollgeschosszahl an einer Grundstucksgrenze angebaut werden.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen weder Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der BauNVO noch Stellplatze, Garagen oder sonstige bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen wer-
den konnen, errichtet werden. Dies gilt nicht fur Grundstiickszufahrten und fur Stell-
platze, die auf der Grundstickszufahrt errichtet werden.

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

TEIL B: TEXT SEITE 1 VON 3
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4.1

4.2

5.1

5.2

Grinfestsetzungen
Anpflanzen von B&umen

Innerhalb der Flache ABCDEHIJKLMA des allgemeinen Wohngebietes WA-5 ist je an-
gefangene 50 gm ulberbaubarer Grundsticksflache ein hochstdmmiger Laub- oder
Obstbaum der Pflanzliste mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm anzupflan-
zen und zu erhalten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Befestigung von Wegen und Zufahrten

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzul&ssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Immissionsschutz
Schallschutz der AuRenbauteile an Geb&uden

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes missen die AulRenbauteile (einschlie3lich der Fenster) von baulichen
Anlagen mit Aufenthaltsraumen innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche fol-
gendes erforderliches und am Bau zu erbringendes resultierendes Luftschallddmmmal
(RW res NAch DIN 4109, Ausgabe 1989) aufweisen:
innerhalb des als Larmpegelbereich V festgesetzten Teils des Plangebietes
mindestens 45 dB(A)/Bluroraume mindestens 40 dB(A)
- innerhalb des als Larmpegelbereich IV festgesetzten Teils des Plangebietes
mindestens 40 dB(A)/Bluroraume mindestens 35 dB(A)
- innerhalb des als Larmpegelbereich Il festgesetzten Teils des Plangebietes
mindestens 35 dB(A)/Bluroraume mindestens 30 dB(A)

Grundrissgestaltung von Geb&uden

Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche missen Aufenthaltsraume, die dem
Schlafen dienen kénnen, Uber ausreichende Bellftungsmaoglichkeiten verfigen, die ei-
ne (im Uhrzeigersinn) westliche bis nordliche Orientierung aufweisen. An Stelle dieser
Grundorientierung von Beliftungsmoglichkeiten kdnnen zur Sicherung einer ausrei-
chenden Beliuftung der Aufenthaltsrdume, die dem Schlafen dienen kénnen, schall-
dammende Liftungseinrichtungen verwendet werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

TEIL B: TEXT SEITE 2 VON 3
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6. Ortliche Bauvorschriften
6.1 Dachformen

In den allgemeinen Wohngebieten WA-1 und WA-2 mussen die Dachflachen von
Hauptgebauden, die eine Grundorientierung zur Hauptstral3e aufweisen, eine Dach-
neigung vom mindestens 30° und hochstens 50° aufweisen. Diese festgesetzte Dach-
neigung gilt nicht fir untergeordnete Dachteile.

6.2 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen/"Vorgarten”

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die festgesetzten 4,00 m breiten, nicht
Uberbaubaren, vorderen Grundstiicksflachen unter Beriicksichtigung Pkt. 3 dieser
Festsetzungen von jeglicher Bebauung frei zu halten. Diese Flachen werden als "Vor-
garten" festgesetzt und sind zu begrinen.

(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 81 BbgBO)

TEIL B: TEXT SEITE 3VON 3
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l. Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Grofdteil des Plangebietes liegt bauplanungsrechtlich beurteilt innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteiles des Stadtteiles Borgsdorf, rechtskraftig klargestellt per
Satzung im Jahr 2000. Damit sind Vorhaben fur diesen Teil des Plangebietes nach § 34 des
Baugesetzbuches (BauGB) zu beurteilen. Die Ergebnisse der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung fur den Gesamtbereich "Alt Borgsdorf' (beschlossen durch die Stadtverordnetenver-
sammlung im Jahr 2003) haben jedoch fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
deutlich gemacht, dass stadtebauliche Defizite existieren und stadtebauliche Ordnungsprin-
zipen gegenwartig nicht zu erkennen sind. Diese Charakteristik trifft sowohl auf den unmittel-
bar an die HauptstralRe angrenzenden Bereich zu, als auch und insbesondere auf die riick-
wartigen Bereiche der Hauptstral3e und der Kanalstral3e, die deutliche stadtebauliche Miss-
stande offenbaren. Hinzu kommen die Tatsachen, dass Teilbereichen des nordlichen Plan-
gebietes auf Grund deren Lage aul3erhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles eine
Bebaubarkeit rechtlich versagt ist und dass es Teilbereichen dieses Plangebietsteiles an der
erforderlichen und ausreichenden Erschlie3ung fehlt.

Dartber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass der gesamte Geltungsbereich des Bebauungs-
plans im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt ist. Die damit do-
kumentierte stadtebauliche Entwicklungsabsicht kann auf der Grundlage der bestehenden
bauplanungsrechtlichen Situation nicht vollstdndig umgesetzt werden.

Diese stadtebauliche Situation und der planerische Wille der Stadt, den Bereich um die
HauptstraRe und KanalstraRe stadtebaulich zu ordnen, veranlassten letztendlich die Stadt,
im Jahr 2004 den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplans zu fassen.

Erforderlich ist das Planverfahren insbesondere auf Grund der Tatsachen, dass aus der vor-
handenen bauplanungsrechtlichen Situation heraus die beabsichtigte stadtebauliche Ent-
wicklung dieser im FNP dargestellten Bauflachenentwicklung nicht fur den Gesamtbereich
des Plangebietes gesichert werden kann und dass auf der Grundlage entsprechender pla-
nungsrechtlicher Festsetzungen fur Teilbereiche des Plangebietes die ausreichende Er-
schlieBung gesichert werden soll.

Neben diesen Feststellungen war zum Zeitpunkt der Einleitung dieses Planverfahrens wei-

terhin erkennbar,

- dass Umnutzungen in der vorhandenen Grundstiicksnutzung erforderlich sein werden,

- dass Eingriffe in den Naturhaushalt zu erwarten sind, die einer Bewertung bedurfen und
deren Ausgleich (soweit moglich) rechtlich gesichert werden muss und

- dass weitere wechselseitige Spannungen im Gebiet und nach auRen erwartet werden
koénnen.

Die Erkenntnis der Stadt in die Notwendigkeit der Bewadltigung dieser Problembereiche lie-
Ren letztendlich das Planbedirfnis entstehen, welches die Durchfihrung dieses o6ffentlich-
rechtlichen Verfahrens und damit die Aufstellung dieses Bebauungsplans erforderlich macht.
1.2 Das Plangebiet

1.2.1 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich des historischen Ortsteiles von Alt-
Borgsdorf, liegt noérdlich des Kreuzungsbereiches Hauptstral3e/Kanalstraf3e/Lindenstral3e

BEGRUNDUNG SEITE 4 VON 40
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und markiert gleichzeitig den nordlich Abschluss des Siedlungsbereiches dieses Stadtteilbe-
reiches.

(Auszug aus der Stadtkarte mit Kennzeichnung der Lage des Geltungsbereiches im Stadtteil
Borgsdorf)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,6 ha und
wird begrenzt:

- im Norden durch angrenzende Wald- und Freiflachen,

- im Osten durch die Hauptstral3e,

- im Westen durch die Kanalstral3e und

- im Siden durch deren Kreuzungsbereich.

Die Grenzen des Geltungsbereiches werden durch Eintragung in die Planzeichnung (Teil A
des Bebauungsplans) festgesetzt.

Geltungsbereichsanderung im Verlauf des Verfahrens

Im Verlauf der Erarbeitung der Inhalte des Bebauungsplanentwurfs ergab sich aus Sicht der
Stadt die Erforderlichkeit, den Geltungsbereich des Plans gegeniiber dem Aufstellungsbe-
schluss zu &ndern. Aus Grinden der besseren Lesbarkeit der beabsichtigten Planfestset-
zungen und der Eindeutigkeit der Planinhalte wurde der Geltungsbereich auf die Mitte der
StraBenflursticke der Hauptstrale und der KanalstraBe erweitert (siehe auch Pkt. Il
4.4.1.2). Die offentliche Auslegung des Planentwurfs erfolgte auf der Grundlage des gean-
derten Geltungsbereiches.

BEGRUNDUNG SEITE 5 VON 40
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1.2.2 Flachennutzung und Bebauungsstruktur

Entlang der Hauptstral’e und der Kanalstral3e ist das Plangebiet tiberwiegend bebaut und
wird durch Wohnnutzungen gepréagt. Der Sidbereich des Geltungsbereiches wird durch eine
Grunflache gepréagt, die sich in den zurtickliegenden Jahren in einer Bauliicke entwickelt hat.
Die ruckwartigen Bereiche beider Stral3en sind Uberwiegend unbebaut. Weiterfihrende An-
gaben zur Bestandssituation im Plangebiet sind dem Umweltbericht (Pkt. II/2. der Begrin-
dung) zu entnehmen.

1.2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des Plangebietes liegenden Grundstlicke befinden sich im Privatbesitz sowie
im Besitz der Stadt Hohen Neuendorf.

1.2.4 ErschlieBung

Stadttechnik

Die an die Haupt- und KanalstralBe angrenzenden Grundsticke kénnen auf Grund der im
Strallenraum liegenden Versorgungsleitungen und Abwasserleitungen als grundsatzlich
stadttechnisch erschlossen betrachtet werden. Die riickwartigen Bereiche des Plangebietes
sind gegenwartig teilweise nicht ausreichend erschlossen.

Auf Grund des Leitungsbestandes in den angrenzenden StraRen und des raumlich begrenz-
ten potentiellen "Zuwachsbereiches" an Nutzern kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass als Basis der kinftigen ErschlieBung die vorhandene technische Infrastruktur im Be-
reich der Hauptstrae und der KanalstraBe genutzt werden kann. Zwar sind notwendige Me-
dienleitungen zur stadttechnischen Ver- und Entsorgung im Inneren des Plangebietes neu zu
verlegen, grundsatzlich konnen diese jedoch an die vorhandenen Leitungen im angrenzen-
den StralRenbereich angeschlossen werden. Damit kann eine ausreichende stadttechnische
ErschlieBung gesichert werden.

Verkehr

Samtliche Grundstiicke, die unmittelbar an die Hauptstrae und Kanalstraf3e angrenzen,
sind stralBenverkehrlich erschlossen. Dartber hinaus verfiigt das Flurstiick 125 im Zentralbe-
reich des Geltungsbereiches Uber eine direkte Anbindung an die Kanalstral3e. Teile des
nordlichen Geltungsbereiches verfliigen gegenwartig Uber keine gesicherte strallenverkehrli-
che Erschliel3ung.

Die Hauptstral3e ist als LandesstraRe (L 20) klassifiziert und soll im Bereich der Ortsdurch-
fahrt von Alt-Borgsdorf voraussichtlich noch im Jahr 2007 fertig gestellt werden.

[.2.5 Bodendenkmale/Baudenkmale/Altlasten

Bodendenkmale/Baudenkmale

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange wurde seitens des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Archao-
logischen Landesmuseums mit Schreiben vom 18.08.2005 mitgeteilt, dass sich im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans das Bodendenkmal "Mittelalterlicher/frihneuzeitlicher
Ortskern Borgsdorf" befindet.
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Auf dem Grundstiick Hauptstral3e 7 steht ein Kriegerdenkmal fir die Gefallenen des Ersten
Weltkrieges (eingetragen in die Denkmalliste des Landes Brandenburg?).

Altlasten

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange wurde seitens des Landkreises Oberhavel/untere Bodenschutzbehdrde mit Schrei-
ben vom 07.09.2005 mitgeteilt, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Altlasten-
kataster des Landkreises nicht registriert ist und ein Altlastenverdacht nicht vorliegt.

1.2.6 Raumliche Einordnung innerhalb des Stadtgebietes/
Benachbarte Nutzungen

Stadtraumlich liegt das Plangebiet im westlichen Bereich des Stadtteils Borgsdorf und hier
unmittelbar im historischen Ortskern von Borgsdorf. Wahrend sich nérdlich und Gberwiegend
auch westlich an die KanalstraRe angrenzend unbebaute Gebiete anschlieRen (Wiesen- und
Waldflachen), werden die 6stlich und stdlich angrenzenden Bereiche durch die Bebauung
des historischen Ortskerns von Borgsdorf gepragt.

Durch die Lage an der LandesstraBe L 20 (Hauptstral3e) bestehen direkte Verkehrsverbin-
dungen zum Uberdrtlichen Stralennetz, im Norden Richtung ehemalige Bundesstralle B 96
und im Siden Richtung Velten.

1.2.7 Planerische Ausgangssituation

Ziele der Raumordnung

In der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 26.08.2005 wird be-
scheinigt, dass die Planungsabsicht mit den Zielen, Grundséatzen und sonstigen Erfordernis-
sen der Raumordnung vereinbar ist. Dies wurde in der Stellungnahme dieser Behdrde vom
26. Marz 2007 erneut bestatigt.

Flachennutzungsplan

Das Planverfahren baut grundsatzlich auf den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplans der Stadt Hohen Neuendorf (Stand 2001, zuletzt geéndert 2004) auf, der fur die
potentiellen Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflachen dar-
stellt.

Insofern ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelbar ist und
somit den Anforderungen des § 8 Abs. 2 BauGB genuigt, wonach Bebauungspléane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

I Planinhalt

1.1 Entwicklung der Planungstberlegungen und
generelle Zielvorstellungen des Plans

Wie bereits aus den bisherigen Erlauterungen ersichtlich, waren die grundlegenden Pla-
nungsitberlegungen von der Absicht gepragt, das Plangebiet gemafd den Darstellungen des
FNP zu entwickeln. Auf Grund der vorliegenden stadtebaulichen Rahmenplanung bestand
jedoch auch die Verpflichtung, im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens zu prifen, in-

! Denkmalliste des Landes Brandenburg, Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 3 vom 26. Januar 2005
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wieweit Teilbereiche des Plangebietes, insbesondere die Randbereiche der Hauptstral3e, in
Abanderung der Wohnbauflachendarstellung des FNP, zu einem Mischgebiet entwickelt wer-
den koénnen.

Darauf aufbauend wurden unterschiedliche Planungsalternativen fir den Geltungsbereich
erarbeitet. Zu den wesentlichen Ergebnissen dieser ersten friihen Planungsphase gehdorte
die Erkenntnis, dass die kinftige stadtebauliche Entwicklung dieses Uberwiegend histori-
schen Bereiches von Alt-Borgsdorf in starkem Malf3 von der Strukturierung und Erschlie3ung
im Inneren des Gebietes abhé&ngen wird. Gleichzeitig wurden Varianten einer Mischgebiets-
entwicklung im Bereich der HauptstralBe erarbeitet und diskutiert, deren planerische Umset-
zung und spéatere Realisierung realistisch erschien.

Aus dieser Situation heraus wurde im Jahr 2005 durch die Stadtverordnetenversammiung
ein Struktur- und Entwicklungskonzept fur den Planbereich beschlossen, auf dessen Grund-
lage die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die Behérdenbeteiligung durchgefiihrt wur-
den. Ziel dieses Entwicklungskonzeptes war u. a. die Entwicklung eines Mischgebietes im
Bereich der Hauptstral3e.

Diese Planungsiiberlegungen wurden im Verlauf der Erarbeitung der Inhalte des Bebau-
ungsplanentwurfs korrigiert (siehe auch Pkt. II. 4.4.1.3), so dass mit Vorlage des Planentwur-
fes eines der grundlegenden Ziele des Plans darin bestand, das gesamte Plangebiet zu ei-
nem Wohngebiet zu entwickeln.

Weitere grundlegende Planungsziele sind die Sicherung eines Mindestmal3es an stadtebau-
lichen Ordnungsprinzipien, auf deren Grundlage neue stadtebauliche Werte im Plangebiet
entwickelbar sind und die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Be-
baubarkeit auch der Bereiche, die gegenwartig aul3erhalb des Bebauungszusammenhanges
nach 8 34 BauGB liegen.
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1.2 Umweltbericht
1.2.1 Vorbemerkung zur Rechtslage

Mit der Einfihrung einer generellen Umweltprifung (UP) als regelmaRigen Bestandteil des
Bebauungsplanverfahrens wird die Vorgehensweise zur Zusammenstellung des umweltrele-
vanten Abwégungsmaterials in der Bauleitplanung einheitlich und vollstandig im Baugesetz-
buch geregelt. Die Umweltpriifung entspricht im Wesentlichen dem, was bereits nach gelten-
der Rechtslage fir eine systematische und rechtssichere Erfassung der Umweltbelange in
der Bauleitplanung vorzunehmen ist, um die Grundlage fir eine sachgerechte Abwagung
vorzubereiten. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung sind zu
ermitteln und in einem als "Umweltbericht" bezeichneten Teil der Begriindung zu beschrei-
ben und zu bewerten; die Offentlichkeit und die Behtérden werden im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens fir den Bauleitplan beteiligt und die Ergebnisse der Beteiligung in der Ab-
wagung beriicksichtigt.

Die Umweltprifung ist Aufnahmeplatz fur alle Umweltbelange.

11.2.2 Einleitung

[1.2.2.1  Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
[1.2.2.1.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich des historischen Ortsteiles von Alt Borgs-
dorf, liegt nordlich des Kreuzungsbereiches HauptstralRe/Kanalstral3e/LindenstralZe und mar-
kiert gleichzeitig den nérdlich Abschluss des Siedlungsbereiches dieses Stadtteilbereiches.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,6 ha und
wird begrenzt:

- im Norden durch angrenzende Wald- und Freiflachen,

- im Osten durch die Hauptstral3e,

- im Westen durch die Kanalstra3e und

- im Siuden durch deren Kreuzungsbereich.

Das Plangebiet ist in den Grenzbereichen zu den Stral3en Gberwiegend bebaut, wahrend der
ndrdliche bis norddstliche Teilbereich des Plangebietes tiberwiegend unbebaut ist.

[1.2.2.1.2 Art des Vorhabens, Ziele des Plans

Der Bebauungsplan setzt den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches als Allgemeines
Wohngebiet fest. Zur ErschlieRung einzelner Grundstiicke im Inneren des Plangebietes wird
eine zweckentsprechende Verkehrsflaiche festgesetzt. Die bisher bestehenden Stral3en
HauptstraRe und Kanalstrafe werden durch entsprechende Verkehrsflachenfestsetzungen
gesichert. (siehe hierzu auch Pkt. 1.1 und 11.4).

Neben den bereits unter Pkt. 1.1 benannten grundlegenden Planungszielen berticksichtigen
die Planinhalte sowohl die Ergebnisse einer gesondert beauftragten Aktualisierung einer be-
reits vorliegenden schalltechnischen Untersuchung fir das Plangebiet als auch die Ergeb-
nisse eines landschaftsplanerischen Fachgutachtens.
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11.2.2.1.3 Umfang des Vorhabens sowie Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,6 ha. Davon werden ca. 1,35 ha als all-
gemeines Wohngebiet und 0,25 ha als Verkehrsflache festgesetzt. Unter Bertcksichtigung
der zulassigen Uberbauung auf der Basis der festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,3 und
0,4 ergibt sich einschl. der zulassigen Uberschreitungsmoglichkeiten eine potentiell tiber-
baubare Flache innerhalb der Wohngebiete von ca. 6.900 gm. Hinzu kommt die vollstandig
Uberbaubare Verkehrsflache fur die innere ErschlieSung des Gebietes in der GroRenordnung
von ca. 500 gm.

Die ca. 0,2 ha festgesetzte bestehende Stral3enverkehrsflache ist nicht als zuséatzlicher Be-
darf an Grund und Boden zu bewerten.

I1.2.2.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes einschlagiger Fachgesetze
und Fachpléne, sofern fir den Bebauungsplan von Bedeutung
und deren Berucksichtigung

11.2.2.2.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Fur das Bebauungsplanverfahren sind sowohl der in § 1 a Abs. 2 BauGB geforderte sparsa-
me und schonende Umgang mit Grund und Boden als auch die in 8 1 a Abs. 3 BauGB be-
nannte Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz beachtlich.

Beriicksichtigung:

Die Bertcksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung durch ein gesondert in Auftrag
gegebenes Fachgutachten: "Griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan" sowie
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)/Eingriffsregelung

Beachtlich ist insbesondere die Bewertung der durch den Bebauungsplan verursachten Ein-
griffe in Natur und Landschaft nach dem BNatSchG sowie die sich aus § 21 BNatSchG er-
gebende Verpflichtung, Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz der zu erwar-
tenden Eingriffe nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (also im Bebauungsplanver-
fahren) zu entscheiden.

Bericksichtigung:

Die Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung durch ein gesondert in Auftrag
gegebenes Fachgutachten: "Grinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan" sowie
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan fir den Teil des Bebauungsplans,
der den Ausgleichserfordernissen des Bundesnaturschutzrechtes unterliegt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

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

Deshalb sind die Umweltauswirkungen der Planung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
S0 zu betrachten, dass sich in Folge der Planung keine Nutzungsbeschrankungen oder Be-
eintrachtigungen fur bestehende bzw. durch verbindliche Bauleitplanungen festgesetzte Nut-
zungen ergeben.
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Aus Sicht der Stadt sind die umweltrelevanten Auswirkungen in Form von Immissionen durch
Larm zu betrachten und dessen Einwirkung auf das Plangebiet.

Berlicksichtigung

Die Beriicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes erfolgt im Rahmen der Umwelt-
prifung durch eine gesondert in Auftrag gegebene Aktualisierung einer bereits vorliegenden
schalltechnischen Untersuchung fir diesen Bebauungsplan sowie durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan.

[1.2.2.2.2 Fachplanungen

Landesentwicklungsplan Engerer Verflechtungsraum Berlin - Brandenburg (LEPeV)
Im LEPeV (Stand: 1998) ist das Plangebiet dem Siedlungsbereich zugeordnet und liegt in-
nerhalb der allgemeinen Siedlungsflache.

Berticksichtigung

Unter Bericksichtigung der beabsichtigten Planinhalte und der vorliegenden Stellungnahme
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung sind die Ziele des LEPeV als berlcksichtigt zu
betrachten.

Flachennutzungsplan 2001, zuletzt geandert 2006

Unter Hinweis auf die bereits unter Pkt. 1/2.7 vorgenommenen Erlauterungen ist darauf hin-
zuweisen, dass im gegenwartig wirksamen FNP der Geltungsbereich im Wesentlichen als
Wohnbauflache dargestellt wird.

Berticksichtigung
Die Berucksichtigung der FNP-Inhalte erfolgt im Rahmen der Festsetzung der stadtebauli-
chen Inhalte des Bebauungsplans.

Landschaftsplan 1996
Im Landschaftsplan der Stadt Hohen Neuendorf ist das Plangebiet als "Gemischte Baufla-
che/Dorfgebiet" dargestellt.

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

Siedlungsgebiet:

Allgemein gilt:

- Beschrankung der baulichen Entwicklung auf den Innenbereich und geringe Arrondierun-
gen

- Erhaltung und Entwicklung, der den Siedlungskorper gliedernden Freiraumzasuren

- Erhaltung und VergréRerung der fir die 6ffentliche Naherholung verfugbaren Flachen

Wald
- Darstellung der Waldflache nordlich von Borgsdorf als Klimaschutzwald

Berticksichtigung

Die Bericksichtigung der Belange des Landschaftsplans erfolgt grundséatzlich im Rahmen
des gesondert in Auftrag gegebenen griinordnerischen Fachbeitrages zu diesem Bebau-
ungsplan. Unter Berticksichtigung der fir den Bebauungsplan maf3geblichen Inhalte des Fla-
chennutzungsplans sind die Inhalte des Landschaftsplans bezlglich der Darstellung "Ge-
mischte Bauflache/Dorfgebiet" zu relativieren, da im Zuge der Erstellung des Flachennut-
zungsplans bereits die erforderliche Auseinandersetzung mit den Inhalten des Landschafts-
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plans (Abwéagung) erfolgt ist. Auf die widerspriichliche Flachendarstellung zwischen FNP und
Landschaftsplan ist in diesem Verfahren nicht weiter einzugehen.

11.2.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

11.2.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
einschlieRRlich der Umweltmerkmale der Gebiete,
die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

1.2.3.1.1 Tiere

Zur Tierwelt wurden, mit Ausnahme von Einzelbeobachtungen wéhrend der Bestandsauf-
nahmen, keine Erhebungen durchgefiihrt. Hier muss deshalb vom grélitmdglichen Potential
ausgegangen werden. Grundlage fur die Angaben zum Gefahrdungsgrad und fir die Ein-
schéatzung potentieller Vorkommen im Planungsgebiet ist die Rote Liste der gefahrdeten Tie-
re in Brandenburg bzw. die Rote Liste der Brutvdgel des Landes Brandenburg.

Das Plangebiet bietet der Tierwelt aufgrund der relativ geringen Zahl verschiedener Struktur-
elemente und des Siedlungscharakters nur eine verhaltnismafig geringe Anzahl von Le-
bensraumen.

Saugetiere

Von den Saugetieren kdnnen hier vor allem die Arten vorkommen, die in Wald- und Garten-
siedlungen gleichermaf3en zu finden sind. Dies sind Waldmaus, Feldmaus, Brandmaus, lgel
und Steinmarder. Der Waldrandbereich (auf3erhalb des Plangebietes) wéare mdglicherweise
fur einige Fledermausarten als Sommerquartier geeignet. Anhaltspunkte fur die Existenz
nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzter Arten wurden im Verlauf der
Bestandsaufnahme nicht erkannt.

Vogel

Der Waldstreifen (Baumhecke) an der ndrdlichen Grenze, aul3erhalb des Plangebiets, ist als
Brutbiotop von Bedeutung fir die Vogelarten in der Region. Aufgrund der angrenzenden
Siedlungsbereiche wird das Plangebiet den Gartensiedlungen zugeordnet. Besonders sto-
rungsempfindliche Arten, GroRRvégel und bodenbritende Arten werden hier nicht vorkom-
men. Potentiell im Untersuchungsgebiet vorkommende heckenbriitende Vogelarten des Of-
fenlandes, die in Brandenburg gefahrdet sind und einen Schutzstatus gemalR der Roten Liste
besitzen, sind Braunkehichen, Ortolan, Raubwurger und Steinschmatzer.

Amphibien und Reptilien
Fur Amphibien sind im Plangebiet keine geeigneten Lebensraume vorhanden. Die ruderale
Brachflache bietet Eidechsen potentiell relativ gute Lebensraumbedingungen.

Wirbellose

Die offenen, sich stark erwdrmenden Standorte der Brachflache sind fur die Wirbellosen von
Bedeutung. Vor allem Heuschrecken- und Blattwanzenarten wurden bei der Begehung der
Flache im Rahmen der landschaftsplanerischen Fachuntersuchungen beobachtet. Die Ar-
tenzahl der blutenbestaubenden Insekten dirfte aufgrund der relativ geringen Artenzahl der
auf der Flache vorkommenden Hochstauden nicht besonders hoch sein.

Bewertung
Aufgrund dieser gering entwickelten Strukturenvielfalt wird die Flache mit einer geringen Be-

deutung fur die Tiere eingestuft.
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[1.2.3.1.2 Pflanzen

Das dreiecksférmige Plangebiet zwischen der Wohnbebauung an der Kanalstra3e und der
Bebauung an der HauptstralRe ist eine ruderalisierte Brachflache, die von Pflanzengesell-
schaften der ruderalen Halbtrockenrasen sowie nitrophilen Hochstauden in den Randberei-
chen dominiert wird. Aul3er einer Larche, einigen Pappeln und einer Blaufichte an der nordli-
chen Grenze des Plangebietes sowie einem kleineren Laubgebtisch (ca. 40 gm) aus Weil3-
dorn, Schneeball und Spitz-Ahorn-Jungwuchs sind auf der Flache keine Gehdlze vorhanden.
Die teilweise mit Schotter befestigte und stark verdichtete ehemalige Lagerflache im Zentrum
der Flache weist ruderale Trittfluren auf. Die nordliche Grenze des Plangebietes bildet ein
angrenzender schmaler Waldstreifen (Baumhecke) aus Kiefern, Eichen, Robinien und ein-
zelnen Ahornen. Zwischen dem Waldstreifen und dem nérdlich angrenzenden Kiefernforst
verlauft eine gehdlzfreie Gasleitungstrasse.

Potentielle natlirliche Vegetation

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kiefern-Traubeneichenwaldgebietes des westlichen
Teils der Barnimplatte. Aufgrund der relativ nahrstoffarmen Talsandbdden im Plangebiet wa-
ren Traubeneiche und Kiefer ohne menschliche Einwirkung die bestandspragenden Wald-
baume.

Biotope

Im Ergebnis der landschaftsplanerischen Fachuntersuchung wurden folgende Biotoptypen im
Plangebiet und auf den unmittelbar angrenzenden Flachen kartiert und entsprechend ihrer
Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz bewertet:

Tabelle: Biotoptypen?

Zahlen- Kartiereinheit Gefahrdung/Schutz nach Bio-
codierung topkartierung Bbg.
und BbgNatSchG
032291 Sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen, weitgehend oh- nicht gefahrdet / geschitzt
ne Geholze
ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren, weitgehend ohne Ge- nicht gefahrdet / geschutzt
32001 hélzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%)
07152 Sonstiger Solitdrbaum nicht geféhrdet / geschiitzt
7103 Laubgebusche trockener Standorte, tuberwiegend heimische Arten nicht gefahrdet / geschitzt
08294 * Naturnahe Laub-Nadel-Mischwalder, armer und trockener Stand- nicht gefahrdet / geschitzt
orte
12261 Altere Einzelhausbebauung mit Garten nicht geféhrdet / geschiitzt

* Lage aul3erhalb des Plangebietes

Bewertung
Die innerhalb des Plangebietes ermittelten Biotoptypen sind mit einer Uberwiegend geringen

bis mittleren Bedeutung flr den Arten- und Biotopschutz zu bewerten. Lediglich die Laubge-
blsche trockener Standorte, Uberwiegend heimischer Arten, sind mit einer mittleren bis ho-
hen Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz zu bewerten.

11.2.3.1.3 Boden
Das Untersuchungsgebiet liegt am 6Ostlichen Rand der Barnimplatte oberhalb der Havelnie-

derung in einer Hohe von ca. 36 m Uber NN. Das Relief des Plangebietes ist flach. Die all-
gemeine Bodengestalt des weichselkaltzeitlichen Urstromtales der Zehdenick-Spandauer

2 Auszug aus dem "Griinordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan”, Biro Schirmer und Partner, August
2006
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Havelniederung besteht aus Sand-Bodengesellschaften und Moorbildungen (Geologische
Ubersichtskarte des Landes Brandenburg). Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand einer
weichselspatglazialen Dunenbildung aus fein- und mittelkornigen Sanden, die den Talrand
markiert.

Nach der Bodeniibersichtskarte des Landes Brandenburg und der Geologischen Ubersichts-
karte von Berlin und Umgebung haben sich im Plangebiet, auf den von Sandbtden geprag-
ten Windablagerungen der Weichsel-Kaltzeit, Uberwiegend Podsol-Braunerden und Braun-
erde-Podsole aus Flugsand und podsolige, vergleyte Braunerden sowie podsolige Gley-
Braunerden aus Flugsand Uber tiefem Schmelzwassersand gebildet, gering verbreitet sind
podsolige Regosole und Podsole aus Flugsand Uber tiefem Flusssand.

Die Béden im Plangebiet sind teilweise aufgrund der friiheren Nutzung der Flache als Lager-
/Wirtschaftsflache und auf Grund der bebauten Bereiche erheblich durch menschlichen Ein-
fluss verandert, verdichtet und teilweise befestigt und teilversiegelt.

Altlasten
Altlasten oder altlastenverdéchtige Flachen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt.

Bewertung®

Schutzgut  funktionsbezogene Bestandsbewertung
Bewertungskriterien

Boden Naturlichkeitsgrad und Funktionsfahigkeit des Uberwiegend anthropogen verdnderte Boden
Bodens (Grad der anthropogenen Veranderung im gesamten Plangebiet. Verdichtung und Teil-
des Bodens) versiegelung durch ehemalige Nutzung. Im

Oberboden durch Befestigung / Verdichtung
veranderte Béden

Puffer- und Filterfunktion gering
(Zuruickhaltung von Eintragen in den Boden)
Infiltrationsfunktion mittel-hoch
(Durchlassigkeit fir die Grundwasserneubil-

dung)

Erosionsschutz gering-mittel

(Schutz des Oberbodens vor Abtrag durch
Wasser und Wind)

Lebensraumfunktion mittel-hoch
(Boden als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen)
Biotische Ertragsfunktion gering

(Ertragsfahigkeit des Bodens als Grundlage fur
die Produktion von Biomasse)

11.2.3.1.4 Wasser

Oberflachengewéasser kommen im Plangebiet nicht vor. Der geringste Abstand zum Oder-
Havel-Kanal betragt rund 300 m. Der Grundwasserflurabstand des obersten wasserfiihren-
den Grundwasserleiters liegt im Bereich zwischen 2 bis 5 m (Landschaftsplan, Karte Grund-
wasser, S. 37). Gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist das Grundwasser
aufgrund des geringen Anteils bindiger Bildungen der anstehenden Sandbdden nicht ge-
schitzt. Es besteht eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers durch fla-
chenhaft eindringende Schadstoffe.

3 Auszug aus dem "Griinordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan”, Biro Schirmer und Partner, August
2006
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Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung des Was-
serwerkes Stolpe.

Bewertung*

Schutzgut  funktionsbezogene Bestandsbewertung
Bewertungskriterien
Wasser Grundwasseranreicherung Das Gelande ist gering versiegelt. Grundwas-

seranreicherung und Niederschlagsretention
sind kaum beeintrachtigt.
Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit Grundwasser ist aufgrund anstehender Bdden
und Flurabstand nicht geschiitzt (hohe Ver-
schmutzungsempfindlichkeit).

11.2.3.1.5 Luft und Klima

Luft
Industrielle oder gewerbliche Nutzungen, die lufthygienische Vorbelastungen verursachen
konnten, sind im Plangebiet oder dessen Umgebung nicht vorhanden.

Klima

Der Gesamtraum liegt an der Grenze zwischen atlantischer und kontinentaler Klimaauspra-
gung im Bereich des brandenburgisch-mecklenburgischen Ubergangsklimas. Das Gebiet
des Planungsraumes gehort zum Klimagebiet "Starker maritim beeinflusstes Binnentiefland".
Die mittleren Jahresgange der Lufttemperatur liegen bei 8,5°C bis 9°C, im Juli erreicht die
Temperatur zwischen 17,5°C und 18,5°C und im Januar durchschnittlich -0,1°C. Das Jah-
resmittel der Niederschlage betragt 550 mm/Jahr, die Hauptwindrichtung liegt zwischen NW
bis SW (Textteil Landschaftsplan, S. 50). Die nachtliche Abkihlung ist aufgrund der umge-
benden Einzelhausbebauung méaRig. Die Schwilegefahrdung und damit das Risiko bioklima-
tischer Belastungen ist sehr gering.

Insgesamt weist das Plangebiet nur sehr geringe klimatische Veranderungen gegeniber

Freilandverhaltnissen auf. Als klimatisch entlasteter Bereich weist das Plangebiet nur eine
geringe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen auf.

Bewertung®

Schutzgut  funktionsbezogene Bestandsbewertung
Bewertungskriterien
Klima/ Luft  Temperatur, Luftfeuchte, Wind Sehr geringe Veranderung gegeniber Freiland-

verhaltnissen.
Klimatischer Entlastungsbereich
lufthygienische Beeintrachtigungen Geringe lufthygienische Vorbelastungen mit
durch Immissionen staub- und gasférmigen Immissionen durch
Hausbrand und StraBenverkehr.

[1.2.3.1.6 Landschaft/Ortsbild

Die Landschaft im Untersuchungsraum ist gepragt durch das flache Relief. Ausblicke in die
Landschaft bestehen vom Plangebiet aufgrund der angrenzenden Bebauung und des Baum-

4 Auszug aus dem "Griunordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan”, Biro Schirmer und Partner, August
2006

> Auszug aus dem "Griunordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan”, Biro Schirmer und Partner, August
2006
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bestands im Norden der Flache nicht. Landschaftsbildpréagendes natirliches Strukturelement
ist der schmale Waldstreifen (Baumhecke), der das Plangebiet im Norden begrenzt.

Das Ortsbild im Plangebiet wird gepragt durch die StraRenrandbebauung im Bereich der
Haupt- und KanalstraRe, wobei sowohl das ehemalige Gebaude einer Fleischerei (Haupt-
straBe 1) als auch das Gebaude der ehemaligen Schule (HauptstralRe 7) Zeugnisse einer
gegenwartig nicht mehr existierenden stadtebaulichen Qualitat im historischen Ortszentrum
von Borgsdorf darstellen.

Diese frihere stadtebauliche Qualitat eines intakten und vielfaltig funktionell gepragten Orts-
zentrums fand ihren Niederschlag auch in den jeweiligen Gebauden, die inshesondere in
diesem zentralen Bereich des historischen Borgsdorfs (entlang der Ortsdurchfahrt der
HauptstraRe sowie im Bereich der angrenzenden Lindenstral3e) in der Regel mehrgeschos-
sig errichtet wurden, weiteren Gewerbetreibenden dienten und dienen (ehemaliger Gasthof
Richtung "Venedig", Gaststatte Ecke LindenstralR3e heute) und diesem Bereich des friheren
Dorfes zu einem eher kleinstadtisch gepréagten Charakter verhalfen.

Bewertung®

Schutzgut | funktionsbezogene Bestandsbewertung
Bewertungskriterien

Landschaft | Schénheit, Eigenart und Vielfalt von Natur | Siedlungs- und Waldrand mit Ubergang zu wenig
und Landschaft; landschaftsraumtypische | strukturiertem Kiefernforst. Deutliche Vorbelastung
Strukturen und Einzelelemente durch vorhandene Siedlung.

[1.2.3.1.7 Mensch und seine Gesundheit

Naherholungs- und Regenerationsmadglichkeit
Das Plangebiet verfigt mit Ausnahme der bestehenden privaten Hausgarten tber keine Be-
deutung als Naherholungs- oder Regenerationspotential.

Wohnumfeld/benachbarte Nutzungen

Larm

Bedingt durch die Lage des Plangebietes in unmittelbarer Grenzlage zur Hauptstral3e, einer
Landesstral3e mit tUbergebietlicher Bedeutung, und der in ca. 1 km Entfernung verlaufenden
Bundesautobahn A 10 weist das Plangebiet eine Vorbelastung durch den Stral3enverkehrs-
larm auf. Diese Vorbelastung wurde im Zuge der Erarbeitung der Planinhalte beriicksichtigt.

Zur Ermittlung der Verkehrslarmbelastungen auf das Plangebiet kann auf eine schalltechni-
sche Untersuchung zurlickgegriffen werden, die bereits im Rahmen der Erarbeitung des
stadtebaulichen Rahmenplans fiir das Gesamtgebiet "Alt Borgsdorf" durchgefihrt wurde.
Diese ist hinsichtlich der Larmsituation und -entwicklung und deren Auswirkungen auf das
Plangebiet im Zuge dieses Bebauungsplanverfahrens aktualisiert worden. Die Ergebnisse
der aktualisierten schalltechnischen Untersuchung sind bei der Erarbeitung der Planinhalte
berlcksichtigt worden.

Luftschadstoffe und Geruch
Als Bestandteil des Siedlungsgebietes der Stadt Hohen Neuendorf sind fiir das Plangebiet
und dessen Umgebung keine besonderen Merkmale oder erheblichen Beeintrdchtigungen

e Auszug aus dem "Grunordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan”, Biro Schirmer und Partner, August
2006
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durch Luftschadstoffe oder Geriche bekannt, die einer besonderen Berlcksichtigung im
Rahmen der Umweltprifung bedurfen.

Bewertung
Auf Grund der gegenwartigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind keine einschlagi-

gen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes bekannt, die bezogen auf den Mensch und
seiner Gesundheit einer besonderen Betrachtung bedirfen. Das Plangebiet wird von Immis-
sionen durch den StralRenverkehr belastet, die jedoch erst im Zuge der Planung zu bertck-
sichtigen sind.

11.2.3.1.8 Kultur- und sonstige Sachguiter

Guter, das kulturelle Erbe betreffend (einschlie3lich architektonisch wertvoller Bauten und
archaologischer Schiatze) stellen sowohl das Denkmal fir die Gefallenen des Ersten Welt-
krieges dar (Hauptstral3e 7) als auch das Bodendenkmal "Mittelalterlicher/frihneuzeitlicher
Ortskern Borgsdorf", welches den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans unterla-
gert.

Dartber hinaus ist das Plangebiet Bestandteil des historisch gewachsenen Ortsbildes des
Stadtteils Borgsdorf.

Sonstige Sachguter (mit Ausnahme der vorhandenen Bebauung und der durch die jeweiligen
Nutzer geschaffenen Werte) sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bewertung
Bei der beabsichtigten Bebauung des Plangebietes sind die bestehenden Denkmale und die

Einflussnahme der kiinftigen Bebauung auf das Ortsbild zu bericksichtigen.
11.2.3.1.9 Wechselwirkungen

Die Prufung der Wechselwirkungen beschrankt sich entsprechend der europarechtlichen
Vorgaben auf das Ubergreifende Verhaltnis zwischen Naturhaushalt und Landschaft, den
Menschen und den Sach- und Kulturgitern, soweit diese Aspekte sich wechselseitig beein-
flussen.

Im Ergebnis der Bestandsaufnahme sind im Wesentlichen folgende Wechselwirkungen au-
genscheinlich:

- Wechselwirkungen innerhalb des Wirkungsgefiliges Naturhaushalt und Landschaft

Bedingt dadurch, dass der tberwiegende Teil des Plangebietes durch eine unterschied-
lich intensive menschliche Beeinflussung gepragt wird, beschranken sich die Wirkungs-
felder der Wechselwirkungen zwischen Tieren, Pflanzen, dem Boden, dem Wasser, der
Luft, dem Klima und der Landschaft im Wesentlichen auf die Hausgarten, die Griinflache
im Suden des Plangebietes und die ruderalen Flachen im Norden des Plangebietes. In
diesen Bereichen sind die ungehinderte Niederschlagsversickerung im Plangebiet und die
damit verbundene Grundwasseranreicherung (Wechselwirkung Boden-Wasser) und der
teilweise (zumindest theoretisch) vorhandene Lebensraum fur Tiere und Pflanzen (Wech-
selwirkung Tiere-Pflanzen-Boden-Wasser-Luft-Klima-Landschaft) Beispiele fur diese
Wechselwirkungen.
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- Wechselwirkungen innerhalb des Wirkungsgefiiges Mensch - Kulturguter/Sachgtter

Hier sind das "Kriegerdenkmal" und das Bodendenkmal insbesondere als Kultur- und
letztendlich auch Sachgiter zu benennen, die in Wechselwirkung zu den Menschen ste-
hen.

Bewertung
Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass sowohl im Inneren des Plangebietes als auch nach

auf3en nur vereinzelte und wenig ausgepragte Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern bestehen, deren Wirkungsgeflige insgesamt bei der Beurteilung der Planaus-
wirkungen zwar zu bertcksichtigen aber nicht von erheblicher Bedeutung sind.

11.2.3.2  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfihrung der Planung

Hier geht es letztendlich um eine auf die umweltrelevanten Auswirkungen bezogene Prifung
der Planung unter der Annahme, dass die Planung umgesetzt wird. Zum gegenwartigen Zeit-
punkt der Planung sowie unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der durchgefihrten Fach-
gutachten ist folgende Entwicklung bei Durchfihrung der Planung zu prognostizieren:

[1.2.3.2.1 Tiere

Bei einer Umsetzung der Planinhalte wird den mdglicherweise gegenwartig innerhalb des
besiedelten Bereiches lebenden Tierarten teilweise Lebensraum entzogen. Da im Ergebnis
der landschaftsplanerischen Fachuntersuchungen im Rahmen der Bestandsaufnahme weder
eine besondere Wertigkeit des Plangebietes fur die Tierwelt noch die Existenz besonders
schitzenswerter Tiere ermittelt werden konnte, ist davon auszugehen, dass der Verlust der
bisher unbebauten Bereiche als moglicher Lebensraum sozusagen "Allerweltstierarten” be-
trifft, denen jedoch auf Grund der benachbarten Waldbereiche noch ausreichend Lebens-
raum zur Verflgung steht.

Bewertung
Bei Durchfihrung der Planung sind keine voraussichtlich erheblichen Auswirkungen auf die

Tiere zu erwarten.
[1.2.3.2.2 Pflanzen

Mit Umsetzung der Planinhalte kann von einem Verlust von geringwertigen Biotopen wie ru-
deralen Trittfluren und ruderalisierten Halbtrockenrasen sowie des kleinen Laubgeblschs
ausgegangen werden bzw. von deren teilweiser Umwandlung zu gartnerisch genutzten Fla-
chen.

Bewertung
Dieser planbedingte Verlust stellt keine erhebliche Beeintrachtigung der Leistungs- und

Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes dar. Die im Rahmen der Bestandsaufnahme inner-
halb des landschaftsplanerischen Fachgutachtens ermittelten Solitairbaume unterliegen den
Schutzbestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuendorf. Von deren
zwangsweisen Verlust in Umsetzung der beabsichtigten Planinhalte kann nicht ausgegangen
werden.
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[1.2.3.2.3 Boden

Mit Umsetzung der Planinhalte kdnnten unter Berlcksichtigung der Festsetzungen innerhalb
des Geltungsbereiches (einschl. der vorhandenen Verkehrsflachen) ca. 9.400 gm Uberbaut
werden. Weiterhin ist auf Grund landesrechtlicher Regelungen (8 7 Abs. 1 Brandenburgische
Bauordnung) davon auszugehen, dass im Zuge der Planrealisierung die nicht Uberbauten
Flachen bepflanzt und gartnerisch angelegt werden.

Bewertung
In Umsetzung der Planung ist von einem teilrdumlich begrenzten Verlust des Natdrlichkeits-

grades und der Funktionsfahigkeit an Bodenbestandteilen auszugehen, der sich jedoch 0-
berwiegend (zu mehr als 80 %) auf die Plangebietsteile erstrecken wird, die ohnehin, auch
ohne Bebauungsplanfestsetzung grundsatzlich bebaubar wéaren. Da sich die Festsetzungen
zur Uberbaubarkeit der (dem "Innenbereich" zuordenbaren) einzelnen Plangebietsteile an
der bisherigen Situation orientieren, ergeben sich aus den Planfestsetzungen auch keine zu-
satzlichen Funktionsverluste fur den Boden. Lediglich ca. ein Funftel des Plangebietes kann
kunftig auf der Grundlage der Planfestsetzungen zusatzlich bebaut werden. Unter Bertick-
sichtigung der Planfestsetzungen ergeben sich daraus rechnerisch und theoretisch ca. 1.400
gm an zusatzlich Gberbauter Flache, was einem Anteil von 8 % an der Gesamtflache des
Plangebietes entspricht.

Diese zusatzlichen, planbedingten Auswirkungen auf den Boden sind als erheblich im Sinne
der Umweltprifung nach den Grundsatzen des § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches zu bewer-
ten.

[1.2.3.2.4 Wasser

Die in Umsetzung der Planinhalte mdégliche Uberbauung des Plangebietes fiihrt zu einem
Verlust an nattrlicher Versickerungs- und Infiltrationsflache. Aufgrund der Lage innerhalb ei-
nes Wasserschutzgebietes (Trinkwasserschutzzone IllI) gelten im Plangebiet besondere
Schutzbestimmungen fur das Grundwasser. Eine dauerhafte Gefahrdung ist jedoch aufgrund
der geplanten Nutzung nicht erkennbar.

Bewertung
Im Ergebnis der landschaftsplanerischen Fachuntersuchung zum Bebauungsplan ist der Ver-

lust von Versickerungsflache auf Grund der hydrogeologischen Situation im Plangebiet nicht
als relevanter Eingriff im Sinne des 8§ 10 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes zu
bewerten. Deswegen sowie unter Berlcksichtigung der bereits unter Pkt. 11.2.3.2.3 zum Bo-
den ergangenen Erlauterungen zum Zusammenhang zwischen Grundsticksiberbauung
nach geltendem Recht (Innenbereich) und kinftigen Recht (bisheriger AuRenbereich) sind
fur das Wasser keine erheblichen Auswirkungen auf Grund der Planung im Sinne 8 2 Abs. 4
BauGB zu erwarten.

[1.2.3.2.5 Luft und Klima

Erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne 8§ 2 Abs. 4 BauGB auf die klimatischen und Luft-
verhaltnisse sind auf Grund der beabsichtigten Planinhalte weder auf die Situation innerhalb
des Plangebietes noch auf die Situation in der Nachbarschaft zum Plangebiet zu erwarten.

Bewertung
Auf Grund der KleinrAumigkeit und der untergeordneten Flachengrol3e des Plangebietes sind

keine erheblichen Auswirkungen auf die klimatischen Verhaltnisse im Bereich des Plangebie-
tes bzw. gesamtstadtisch zu erwarten.
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[1.2.3.2.6 Landschaft/Ortsbild

Bei einer Umsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass sowohl die Bauliicken im Be-
reich der Hauptstral3e als auch die zentralen und ndrdlichen Bereiche des Plangebietes be-
baut werden. Auf Grund der Planfestsetzungen sollte die kinftige Bebauung das Land-
schafts- und insbesondere Ortsbild aufwertend préagen. Im Bereich der Hauptstral3e sind po-
sitive Auswirkungen auf den stadtebaulichen Charakter des Stralienraumes zu erwarten.

Insgesamt sollte die gegenwartig eher heterogen gepragte bauliche Struktur im Plangebiet
im Zuge der Planumsetzung eine neue stadtebauliche Ordnung erhalten, die mittel- bis lang-
fristig positiv das Ortsbild beeinflussen wird.

Bewertung
Bei Umsetzung der Planinhalte sind positive Auswirkungen auf das Landschafts- und Orts-

bild sowohl innerhalb des Plangebietes als auch nach aufRen fiir den Bereich des histori-
schen Ortskerns zu erwarten. Im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB sind diese Auswirkungen auf das
Landschafts- und Ortsbild erheblich, deren Wirkung ist jedoch positiv zu bewerten.

[1.2.3.2.7 Mensch und seine Gesundheit

Bei Umsetzung der Planung werden teilweise neue Potenziale fur die Errichtung von Gebau-
den, beispielsweise zu Wohnzwecken, geschaffen. Bei Realisierung der beabsichtigten Ver-
kehrsflache im Inneren des Plangebietes verbessert sich die ErschlielBung fur einzelne Nut-
zer.

Bewertung
Unter Berucksichtigung der Planinhalte sind bei Durchfiihrung der Planung keine erheblichen

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB zu er-
warten. Die Beriicksichtigung der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet erfolgt im Rahmen
der sonst zu berticksichtigenden Belange stadtebaulicher Planungen.

11.2.3.2.8 Kultur- und sonstige Sachguter

Bei Umsetzung der Planung besteht die Méglichkeit, dass im Zuge von Erdbaumafl3inahmen
Bestandteile des Bodendenkmals entdeckt werden. Méglicherweise wird es zweckmalig
werden, im Rahmen der Planumsetzung die Verlagerung des Denkmals fur die Gefallenen
des Ersten Weltkrieges (Hauptstral3e 7) durchzufihren.

Bewertung
Sowohl das Bodendenkmal als auch das Denkmal fir die Kriegsgefallenen sind landesrecht-

lich geschiitzt und es bestehen umfangreiche Vorschriften zum Verhalten beim Auffinden
und im Umgang mit Denkmalen. Auf Grund der bestehenden gesetzlichen Regelungen kann
nicht davon ausgegangen werden, dass diese Denkmaler in Umsetzung der Planung zerstort
werden, so dass keine erheblichen Auswirkungen auf diese Kulturglter im Sinne § 2 Abs. 4
BauGB zu erwarten sind. Erhebliche Auswirkungen auf Sachgdter sind nicht zu erwarten.

11.2.3.2.9 Wechselwirkungen

Bewertung
Bei einer Umsetzung der Planung kommt es zwangslaufig zur Beeinflussung existierender

Wechselwirkungen wobei die vorangegangene Betrachtung der Entwicklung des Umweltzu-
standes bei Durchfiihrung der Planung gezeigt hat, dass durch die Planung im Wesentlichen
keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind. Insofern sind auch die
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Planauswirkungen auf die Wechselwirkungen nicht als erheblich im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB zu bewerten.

11.2.3.3  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Hierbei ist die Entwicklung zu betrachten, die sich unter Berlicksichtigung der gegebenen
Rechtssituation auf Grund der zum Planungszeitpunkt vorhandenen Nutzung ergeben wr-
de.

Die Wahrscheinlichkeit des Eintretens des Prognosenulifalls fir das gesamte Plangebiet ist
zum Abschluss des Verfahrens eher unwahrscheinlich. Die Planinhalte basieren grundsatz-
lich auf den Inhalten des Flachennutzungsplans und mit Beschluss der Stadtverordneten zur
Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde die Absicht dokumentiert, die Darstellungen des
FNP verbindlich als Entwicklungsziele zu sichern. Insofern kann die Beschreibung der Prog-
nose der Entwicklung des Umweltzustandes im Prognosenullifall hier relativ kurz erfolgen:

Im Fall einer Nichtdurchfiihrung der Planung ist prognostisch davon auszugehen, dass sich
der Umweltzustand nicht wesentlich verandern wird. Mdglicherweise werden einzelne Bauli-
cken geschlossen oder die Bereiche innerhalb des Plangebietes, die im Hinterland der Stra-
Ben liegen und dem Bebauungszusammenhang nach 8 34 BauGB zugerechnet werden,
werden sporadisch bebaut. Da sich diese mdgliche Bebauung und Nutzung an der beste-
henden Situation orientieren musste (Einfligungsgebot nach § 34 BauGB) kann jedoch da-
von ausgegangen werden, dass wesentliche Veranderungen des Umweltzustandes nicht
eintreten werden.

Der Teil des Plangebietes, der gegenwartig nicht dem Bebauungszusammenhang zugeord-
net werden kann, wirde im Auf3enbereich verbleiben und sich mehr oder weniger mensch-
lich beeinflusst als ruderale Flache entwickeln.

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

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Insoweit ist hier
zu beschreiben, wie die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse des jeweils zu bertck-
sichtigenden Fachrechts beachtet werden. Unter Berlcksichtigung der Bestandsaufhnahme
und der prognostischen Abschatzungen unter Pkt. 11./2.3.2 wird deutlich, dass hierbei das
Naturschutzrecht und das Immissionsschutzrecht zu beachten sind. Insofern sind auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geman § la Abs. 3 BauGBi. V. m. §
21 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Planung zu beur-
teilen und Aussagen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen zu entwickeln. Daher wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren ein griinordne-
rischer Fachbeitrag erarbeitet, der im Sinne eines Eingriffsgutachtens die zu erwartenden
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes erfasst. Je nach den be-
eintrachtigten Funktionen werden die fir einen Ausgleich erforderlichen Kompensations-
mafinahmen aufgefiihrt und Vorschlage fir verbindliche Festsetzungen im Bebauungsplan
oder fiir sonstige Regelungen erarbeitet.

Beziglich des Immissionsschutzrechtes wird auf der Grundlage der bisherigen Ermittlungen
sowie unter Berucksichtigung der nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrten (friihzeitigen) Be-
hdrdenbeteiligung davon ausgegangen, dass von den kinftigen Planinhalten keine erhebli-
chen Auswirkungen ausgehen werden, die auf die Nachbarschaft wirken und eine besondere
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Berticksichtigung im Sinne des Immissionsschutzrechtes erfordern. Die im Rahmen des bis-
herigen Planverfahrens beauftragte schalltechnische Untersuchung kommt allerdings zu dem
Ergebnis, dass sich voraussichtlich Auswirkungen fir die kinftigen Nutzer im Plangebiet
durch Verkehrslarmgerausche ergeben werden und Uberschreitungen der Richtwerte fir All-
gemeine Wohngebiete auftreten. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan enthalten die entsprechenden Empfehlungen, die im Sinne von Vermei-
dungs- und Verringerungsmafl3nhahmen bei der Erarbeitung der Planinhalte berlcksichtigt
worden sind.

Aus Grinden einer klaren Strukturierung des Umweltberichtes werden die einzelnen Maf3-
nahmen schutzgutbezogen beschrieben.

[1.2.3.4.1 Tiere

Unter Bericksichtigung der prognostischen Ermittlungen sowie auf der Grundlage der Er-
gebnisse des grinordnerischen Fachbeitrages ergibt sich keine Erforderlichkeit fur die
Durchfihrung von Malinahmen der Vermeidung, Verringerung und des Ausgleichs nachteili-
ger Auswirkungen auf die Tiere.

Der Verlust potentiellen Lebensraums ist auf Grund der Planinhalte unvermeidbar.
11.2.3.4.2 Pflanzen

Der Verlust von geringwertigen Biotopen, wie z. B. des kleinen Laubgebiischs bzw. die Um-
wandlung zu gartnerisch genutzten Flachen, ist nicht als erheblicher Eingriff in das Schutzgut
Pflanzen- und Tierwelt zu werten.

Vermeidung und Verringerung

Mit der Festsetzung einer Baugrenze im Norden des Plangebietes mit einem Abstand zur
Geltungsbereichsgrenze von 5 m und der Schaffung einer potentiell nicht Uberbaubaren
Grundsticksflache kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des Wurzelraumes der an das
Plangebiet unmittelbar angrenzenden Waldbdume vermieden und verringert werden. Zur Si-
cherung der Wirksamkeit dieser Vermeidungs- und Verringerungsmaf3nahmen wird ergan-
zend durch Text die nach Baunutzungsverordnung zulassige Errichtung bestimmter bauli-
cher Anlagen auf diesen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen generell ausgeschlossen
(siehe hierzu auch Pkt. 11.4.3).

Ausgleich

Der Verlust der kleinen Strauchgruppe aus Weil3dorn und Ahorn-Jungwuchs im Plangebiet
(ca. 40 gm) bedarf aufgrund der geringen Grél3e keiner gesonderten Festsetzung zum Aus-
gleich dieses Verlustes. Es ist davon auszugehen, dass im Rahmen der nach Brandenburgi-
scher Bauordnung erforderlichen gartnerischen Gestaltung der nicht Uberbauten Grund-
stucksflachen und in Verbindung mit den festgesetzten Einzelbaumpflanzungen der Verlust
innerhalb des Plangebietes ausgeglichen ist (multifunktionale Kompensation).

[1.2.3.4.3 Boden

Vermeidung und Verringerung

Wahrend sich innerhalb der bereits bebauten Teile des Plangebietes das Maf3 der baulichen
Nutzung an den bestehenden Verhdltnissen orientiert, stellt die Festsetzung der GRZ von
0,3 (gegenlber moglicher GRZ von 0,4 gemal der Baunutzungsverordnung fir allgemeine
Wohngebiete) zumindest fur den bisher nicht bebauten Teil des Plangebietes eine Maf3nah-
me zur Vermeidung und Verringerung der planverursachten Eingriffe dar.
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Daruber hinaus soll die Planfestsetzung zur Wasser- und Luftdurchlassigkeit baulicher Anla-
gen mit Nebenfunktionen, wie z. B. Grundstiickszufahrten, Wege, Stellplatze etc. daflr sor-
gen, dass eine vollstandige Uberbauung des Bodens innerhalb der festgesetzten Grenzen
vermieden wird. Dies kann durch einen gezielten Einsatz von Baumaterialien erfolgen. Aus-
schlaggebend dafir ist eine wasser- und luftdurchlassige Bauweise dieser baulichen Anla-
gen. Zur Sicherung dieser Vermeidungs- und Verringerungsmaf3nahmen erfolgt durch Text
eine zweckentsprechende Festsetzung, die eine wasser- und luftdurchlassige Bauweise die-
ser "Nebenanlagen" sichern soll.

Ausgleich

Grundsatzlich ist hinsichtlich des erforderliches Ausgleiches nachteiliger Auswirkungen der
Planung auf den bereits erlauterten Sachverhalt der Existenz von "Innenbereichs- und Au-
Renbereichsflachen" innerhalb des Plangebietes hinzuweisen.

Unter Berlcksichtigung dessen bedarf es lediglich eines Ausgleichs fur den Eingriff, der
durch die Planfestsetzungen auf den "Aul3enbereichsflachen" erfolgen kann. Dieser erfolgt
im Plangebiet auf einer Flache von hdchstens ca. 1.400 gm, die sich ausschlie3lich im WA-5
befindet. Ein Ausgleich fiir die Uberbauung des Bodens im Umfang von 1.400 gm durch Ent-
siegelungsmaflinahmen ist innerhalb des Plangebietes nicht mdglich. Da die teilversiegelten
bzw. stark befestigten Lagerflachen im WA-5 alle innerhalb des planungsrechtlichen Innen-
bereichs liegen und ebenfalls Gberbaut werden kénnen, sind sie nicht als mégliche Entsiege-
lungsflachen anrechenbar.

Flachen zur Durchfiihrung von EntsiegelungsmafBnahmen stehen in der Stadt Hohen Neu-
endorf nicht zur Verfugung. Eine Kompensation kann daher nur durch Ersatzpflanzungen
bzw. durch eine Extensivierung der Bodennutzung auf Flachen innerhalb des Plangebietes
erfolgen. Um einen Ersatz fir die Bodentberbauung unter Berlcksichtigung der vorhande-
nen Wertigkeit des Bodens zu erreichen, kann im Plangebiet folgende Ausgleichsmal3ihahme
durchgefuhrt werden:
- Innerhalb der Flache des Wohngebiets WA-5, die dem "AuRenbereich" zugeordnet ist,
sollen je angefangene 50 gm Uberbaubare Grundsticksflache ein hochstammiger
Laub- oder Obstbaum als Ersatz gepflanzt werden.

Damit die Pflanzungen als Kompensationsmaflinahme angerechnet werden kénnen, wird ei-
ne Pflanzliste mit heimischen, standortgerechten Geholzen verbindlich vorgeschrieben. Mit
dieser Festsetzung sind im aufRerhalb des Innenbereichs gelegenen Teilbereich im Norden
des WA-5 insgesamt htchstens 28 Baume anzupflanzen (50 gm je Baum), womit ein anre-
chenbarer Ersatz fir 1.400 gm vollstandig Uberbauter Flache geschaffen und die Bodennut-
zung extensiviert wird. Der naturschutzrechtliche Eingriff in das Schutzgut Boden kann damit
vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

11.2.3.4.4 Wasser

Vermeidung und Verringerung

Nach 8§ 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes ist "soweit eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen ... Nie-
derschlagswasser zu versickern." Insofern kann davon ausgegangen werden, dass das an-
fallende Niederschlagswasser im Plangebiet zur Versickerung gebracht wird, was als Verrin-
gerung der nachteiligen Auswirkungen der Planung zu bewerten ist.
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Ausgleich

Unter Bertcksichtigung der Ergebnisse der Umweltprifung und der Eingriffsermittlung inner-
halb des landschaftsplanerischen Fachgutachtens bedarf es keiner Malinahmen zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen auf dem Umweltzustand.

11.2.3.4.5 Luft und Klima

Durch die Planung werden keine erheblichen Eingriffe in die Luft- und Klimaverhéaltnisse ver-
ursacht, die als erhebliche Auswirkungen auf die Umweltsituation zu bewerten waren. Be-
sonders festzusetzender Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich be-
darf es deshalb nicht.

[1.2.3.4.6 Landschaft/Ortsbild

Vermeidung und Verringerung, Ausgleich

Durch die Planung werden keine erheblichen Eingriffe in die Landschaft verursacht, die als
erhebliche Auswirkungen auf die Umweltsituation zu bewerten waren. Besonders festzuset-
zender MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich bedarf es deshalb
nicht.

Die in Umsetzung der Planinhalte zu erwartende Bebauung innerhalb des Plangebietes soll-
te geeignet sein, das Ortshild sowohl innerhalb des Plangebietes als auch innerhalb des his-
torischen Ortskernbereiches von Borgsdorf erheblich zu verandern. Dabei kommt der kinfti-
gen baulichen Gestaltung des StraRenraumes der Hauptstral3e eine besondere Bedeutung
im Hinblick auf die kunftige Entwicklung des Ortsbildes im Bereich Alt-Borgsdorf zu. Sowohl
die Festsetzungen zur Anzahl zuldssiger Vollgeschosse als auch die festgesetzten ortlichen
Bauvorschriften innerhalb der Textfestsetzungen zum Plan sollen deshalb negative Auswir-
kungen der Planumsetzung auf das Ortsbild vermeiden und verringern helfen und dazu fuh-
ren, dass bezogen auf das Ortsbild die Planauswirkungen positiv zu bewerten sind.

DarlUber hinausgehender besonderer Festsetzungen von Mallnahmen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich bedarf es nicht.

[1.2.3.4.7 Mensch und seine Gesundheit

Vermeidung und Verringerung, Ausgleich

Die bisherigen Ergebnisse der Umweltpriifung machen deutlich, dass durch die Planung
selbst keine nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu erwar-
ten sind. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Planauswir-
kungen im Sinne 8§ 2 Abs. 4 BauGB bedarf es deshalb nicht.

Gerausche und deren Bewertung

Die Ergebnisse der im Rahmen dieses Planverfahrens durchgefiihrten Aktualisierung der
schalltechnischen Untersuchungen aus dem Jahr 2003 machen deutlich, dass das Plange-
biet durch Verkehrsgerausche betroffen ist und dass Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005’ auftreten. Die héchsten Belastungen liegen im Bereich der Hauptstra-
Re. Diese Situation besteht unabhangig von der hier vorliegenden Planung, sie ist jedoch
(den Grundprinzipien stadtebaulicher Planung folgend) bei der Erarbeitung der Planinhalte
Zu beriicksichtigen.

" DIN 18005, "Schallschutz im Stadtebau Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Stadtplanung"”, Juli 2002, Bei-
blatt 1 zu Teil 1: "Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung", Mai 1987
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Deshalb sind zur Sicherung gesunder Arbeits- und Lebensverhdltnisse im Plangebiet und
zum Schutz vor den Verkehrsgerauschen SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Dabei ist zu
berlcksichtigen, dass auf Grund der 6rtlichen Bedingungen (zusatzlicher Einfluss der Auto-
bahn, stadtebauliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes, Platzverhaltnisse im Strallenraum-
bereich) aktive Schallschutzmalinahmen entlang der Hauptstral3e nicht realisierbar sind, so
dass passive Schallschutzmalinahmen getroffen werden mussen. Diese sind geeignet, zu-
mindest die Innenbereiche der Gebaude zu schiitzen.

Moglichkeiten zum passiven Schallschutz bestehen bereits bei der Grundrissplanung der
Gebaude. So sollte aus larmschutztechnischen Griinden darauf geachtet werden, dass ins-
besondere Schlafraume und Kinderzimmer innerhalb der Geb&ude so angeordnet werden,
dass sie auf der von der Hauptstralle abgewandten Hausseite liegen. Weiterhin ist das
Schallddmmmal’ der AulRenbauteile der Gebaude fur den passiven Schallschutz von Bedeu-
tung. Die Mindestanforderungen dafir werden in der DIN 4109° geregelt. Die unter Bertick-
sichtigung dieser Norm im Verlauf der schalltechnischen Untersuchung ermittelten maf3geb-
lichen AuRenlarmpegel und Larmpegelbereiche fir das Plangebiet lassen Rickschlisse
darauf zu, welches Schalldammmalf die AulRenbauteile aufweisen missen, um schallschut-
zende Wirkung zu erzielen.

Diese SchalldammmalRe werden im Bebauungsplan festgesetzt. Mit deren Berlicksichtigung
und Umsetzung in der Planrealisierung kénnen nachteilige Verkehrslarmeinwirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit, zumindest innerhalb der Geb&aude, verringert und
vermieden werden.

11.2.3.4.8 Kultur- und sonstige Sachguiter

Vermeidung und Verringerung

Unter Berilcksichtigung der prognostischen Aussagen zur Entwicklung des Umweltzustandes
bei Durchfiihrung der Planung (siehe Pkt. 11.2.3.2) ist festzustellen, dass auf Grund der Pla-
nungsintentionen der Stadt und der damit verbundenen Erdbaumalnahmen mdgliche Aus-
wirkungen auf Bestandteile des Bodendenkmals oder das Kriegerdenkmal unvermeidbar
sind. Als Verringerungsmoglichkeit nachteiliger Auswirkungen ist die Begrenzung der Uber-
baubarkeit der Grundstiicke zu bewerten, wodurch die erforderlichen Erdbauarbeiten be-
grenzt werden. Verringerungs- und Vermeidungsmalnahmen stellen letztendlich auch die
landesrechtlichen Regelungen zum Denkmalsschutz dar und dessen Berucksichtigung im
Zuge der Planrealisierung.

Ausgleich

Unter Berticksichtigung der Planinhalte und der bisherigen Ergebnisse der Umweltprifung
ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen der Planung auf die Kultur- und sonstigen
Sachguter, die grundséatzlich auszugleichen sind. Sollte im Zuge von Baumalnahmen die
Umsetzung des Kriegerdenkmals zweckmalig sein, erfolgt die Prifung der Umsetzbarkeit
auf der Grundlage des geltenden Landesrechtes auf Antrag bei der zustandigen Denkmal-
schutzbehérde. Sollte einer Umsetzung zugestimmt werden, ist der neu zu bestimmende
Standort als Ausgleich fir den bisherigen Standort zu bewerten.

11.2.3.4.9 Wechselwirkungen
Wie die geplanten MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteili-

ger Auswirkungen der Planung zeigen, wirken die einzelnen Mal3nhahmen vielfaltig und hau-
fig gleichzeitig auf die unterschiedlichen Umweltmerkmale, was letztendlich das komplexe

8 DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau", Anforderungen und Nachweise, November 1989).
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Wirkungsgeflige der Umweltmerkmale und die untereinander bestehenden Wechselbezie-
hungen und Abhangigkeiten am besten verdeutlicht.

Insofern bedarf es an dieser Stelle des Umweltberichtes keiner nochmaligen und gesonder-
ten Betrachtung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes.

11.2.3.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die im Rahmen der friihzeitigen Verfahrensschritte nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB erarbeiteten und offentlich vorgestellten Varianten der strukturellen Ausgestaltung
des Plangebietes und der VerkehrserschlieRung stellten anderweitige Planungsmaéglichkei-
ten auf dem Weg zur Entwicklung des Plangebietes zu einem Wohngebiet dar. Die erarbeite-
te Vorzugsvariante (hauptséachlich gepragt durch eine geplante Mischgebietsentwicklung im
Bereich der Hauptstral3e) wurde unter Beriicksichtigung aktuell stattfindender gesamtstadti-
scher Entwicklungen und erkennbarer tGberértlicher Entwicklungstendenzen (besonders auch
wirtschaftlicher Art) im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs aktualisiert, so dass letztend-
lich als Alternative zur friheren Vorzugsvariante eine Entwicklung des gesamten Plangebie-
tes zu einem allgemeinen Wohngebiet den Inhalt des Plans charakterisiert.

Hinsichtlich der konzeptionellen Ausgestaltung der Planinhalte wurden unterschiedliche inne-
re VerkehrserschlielRungsprinzipien sowie unterschiedliche stéadtebauliche Planungstberle-
gungen hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung (Grundflachenzahlen, Vollgeschoss-
zahlen), der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen und beziglich der
baugestalterischen Zielsetzungen des Plans erértert.

Zusatzliche Erlauterungen dazu sind unter Pkt. I1.4 der Begrindung dargelegt.
11.2.4 Zusatzliche Angaben

[1.2.4.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale
der verwendeten technischen Verfahren

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch die beauftragte Fachplaner vorge-
nommenen fachlichen Prognosen und Prifungen erfolgten auf der Grundlage folgender Re-
gelwerke:

1. Grinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan

Der grunordnerische Fachbeitrag einschlieZlich Eingriffsregelung baut fachlich auf dem
Landschaftsplan Hohen Neuendorf/Birkenwerder (Stand: Mai 1996) auf und bericksichtigt
in der Bilanzierung die "Vorlaufigen Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung nach den
88 10 bis 18 BbgNatSchG" (HVE Brandenburg/2003). Die Kartierung der Biotope im
Plangebiet erfolgte auf der Grundlage der vom Landesumweltamt Brandenburg veroffent-
lichten "Biotopkartierung Brandenburg" (2004).

Eine weiterfuhrende Auflistung einschlagiger Regelwerke ist dem Anhang zum Gutachten
zu entnehmen.
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2. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan

Die Durchfuihrung der schalltechnischen Untersuchungen erfolgte u. a. unter Beriicksich-
tigung der DIN 18005 ("Schallschutz im Stadtebau Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir
die Stadtplanung", Juli 2002, Beiblatt 1 zu Teil 1: "Schalltechnische Orientierungswerte fur
die stadtebauliche Planung”, Mai 1987) und der DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau, An-
forderungen und Nachweise, November 1989).

Die Immissionsrechnungen erfolgten mittels der im PC-Programmpaket "Soundplan” (Ver-
sion 6.3 vom 30.03.2005) integrierten Rechenverfahren der RLS-90 (Richtlinie fur den
Larmschutz an Stral3en - Ausgabe - RLS-90/Allgemeines Rundschreiben Straenbau des
Bundesministers fur Verkehr, ARS 8/1990 vom 10.4.1990, zuletzt ge&ndert durch das All-
gemeine Rundschreiben Strallenbau Nr. 17/1992 vom 18.3.1992 und der DIN 1SO 9613-2
(Akustik - Dadmpfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien. Teil 2: Allgemeine Be-
rechnungsverfahren, Oktober 1999).

Eine weiterfiihrende Auflistung einschlagiger Regelwerke ist dem Anhang zum Gutachten
zu entnehmen.

1.2.4.2 Beschreibung der geplanten MalRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen

Gegenstand der Uberwachung sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
sein, die durch die Umsetzung des Bebauungsplans eintreten. Ziel der Uberwachung ist die
frihzeitige Ermittlung insbesondere unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen der Pla-
nung sowie die sich daraus ergebende Mdglichkeit rechtzeitig geeignete MaRnahmen zu de-
ren Abhilfe zu ergreifen.

Die Konzeption zur kinftigen Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen soll im
Wesentlichen auf den vorhandenen Umweltinformationssystemen und den fachbehérdlichen
Aktivitaten/Zustandigkeiten basieren.

Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der Umweltprifung und der Beschrankung der U-
berwachung auf erhebliche Umweltauswirkungen sind keine MalRBhahmen zur Uberwachung
erforderlich.

11.2.4.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Zum Abschluss des Verfahrens lasst sich die Umweltprifung der Planung folgendermal3en
zusammenfassen:

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwick-
lung allgemeiner Wohngebietsnutzungen innerhalb des Plangebietes geschaffen. Der Gel-
tungsbereich des Plans hat eine GroRe von ca. 1,6 ha und wird mit Ausnahme einer Ver-
kehrsflache zur inneren ErschlieBung des Gebietes und der bereits bestehenden Stral3en-
verkehrsflachen der HauptstraBe und der Kanalstrafl3e vollstandig als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Zur Zeit sind die Grundstiicke entlang der Hauptstral3e und der Kanalstral3e
uberwiegend bebaut. Der zentrale und nordliche Bereich des Plangebietes sind gegenwartig
eher als Ruderalflache zu charakterisieren.

Die planungsrechtliche Besonderheit des Plangebietes liegt darin, dass der tberwiegende
Teil des Plangebietes dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne § 34 BauGB an-
gehort. Fur diesen Teil Gbernimmt der Plan in erster Linie stadtebaulich ordnende Funktio-
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nen. Da sich die Planinhalte grundsatzlich an der bestehenden Bebauung orientieren und
nicht Uber den planungsrechtlichen Rahmen der bestehenden Verhéltnisse hinausgehen,
sind der Uberwiegende Teil der planbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt bereits ohne
planerische Entscheidungen zuldssig, so dass es eines naturschutzrechtlichen Ausgleichs
dieser Eingriffe nicht bedarf (8§ 1 a Abs. 3 BauGB). Lediglich die sich auf Grund der Planin-
halte ergebenden naturschutzrechtlichen Eingriffe innerhalb der Teilflache des Plangebietes,
die dem "AulBRenbereich" zugehdrig ist, sind auszugleichen.

Zur Ermittlung und Beurteilung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung im Rahmen der Umweltprifung wurden seitens der Stadt eine schalltechnische Un-
tersuchung und ein griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan beauftrag, deren Er-
gebnisse bei der Umweltprufung Berlcksichtigung fanden.

Die Planinhalte sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der Fachgutachten und der beabsichtigten Planinhal-
te sind im Resultat der Umweltpriifung mit Ausnahme der ermittelten Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit des Bodens und (positiv) auf das Ortsbild keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen der Planung im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB zu erwarten.

Eine Erforderlichkeit von MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt ist nicht gegeben.

Soweit nach den geltenden naturschutzrechtlichen Bestimmungen planbedingte Eingriffe
auszugleichen sind, erfolgt der Ausgleich innerhalb des Plangebietes. Die im Rahmen der
stadtebaulichen Planung erforderliche Berticksichtigung der bestehenden und prognostizier-
ten Beeintrachtigungen des Plangebietes durch Larm "von auf3en" werden durch entspre-
chende Festsetzungen zum passiven Schallschutz berticksichtigt.
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1.3 Wesentlicher Planinhalt

Mit dem Bebauungsplan werden u. a.:

- der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches als "Allgemeines Wohngebiet" festge-
setzt,

- Verkehrsflachen festgesetzt, die eine kinftige innere ErschlielBung des Gebietes und die
bestehenden StraRen (HauptstralRe, KanalstralRe) sichern sollen,

- Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung getroffen,

- Uberbaubare und nicht berbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt,

- Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen und

- Textfestsetzungen getroffen, die die Inhalte der Planzeichnung ergéanzen.

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft und von nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
durch die Planung, die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelt worden sind, festgesetzt.

1.4 Erlauterung und Begrindung einzelner beabsichtigter Festsetzungen,
Abwagung

1.4.1 Entwickelbarkeit aus dem FNP

Wie bereits unter Pkt. 1.2.7 erlautert, sind die Planinhalte aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, der den gesamten Geltungsbereich (mit Ausnahme der Hauptstral3e) als Wohn-
bauflache darstellt. Eine gesonderte Darstellung der KanalstraRe im FNP erfolgt nicht, da im
FNP der Stadt Hohen Neuendorf nur 6rtliche und Uberértliche HauptverkehrsstraBen darge-
stellt werden sowie die Autobahn.

11.4.2 Teil A: Planzeichnung

Allgemeine Wohngebiete

Die Festsetzung des Uberwiegenden Teils des Plangebietes als "Allgemeines Wohngebiet"
folgt den Grundziigen des Flachennutzungsplans. Obwohl aus der im FNP dargestellten
Wohnbauflache auch andere Wohngebietsnutzungen entwickelbar sind, entspricht das all-
gemeine Wohngebiet am besten den sich im Verlauf des Planungsprozesses herausgebilde-
ten Entwicklungszielen der Stadt (siehe hierzu auch Pkt. 11.1). Besonders unter Berlcksichti-
gung der im Verlauf der Planungen erfolgten Abkehr von der Idee, die unmittelbaren Rand-
bereiche der HauptstralR3e zu einem Mischgebiet zu entwickeln, bietet ein allgemeines Wohn-
gebiet am ehesten Mdglichkeiten der Entwicklung des Plangebietes zu einem vielfaltig struk-
turierten Stadtteilbereich, von dem auch Initialziindungen auf benachbarte Bereiche ausge-
hen kdnnen.

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

Die Festsetzung der StralBenverkehrsflache erfolgt unter Berlicksichtigung der gegenwarti-
gen Verhdltnisse und sichert letztendlich den Bestand an Verkehrsflache fir den Bereich
HauptstralRe und Kanalstral3e. Darliber hinaus bericksichtigt die Stralenverkehrsflachen-
festsetzung im Bereich der Hauptstral3e auch die bisherigen Planungen zum kiinftigen Aus-
bau der HauptstraRe als Bestandteil der Ortsdurchfahrt der Landesstrale 20 und die sich
daraus ergebende zusatzliche Inanspruchnahme von Grundsticksteilen, die gegenwartig
nicht als StralRe zu bewerten sind (Teilbereich des Flurstickes 82/24).

BEGRUNDUNG SEITE 29 VON 40



HOHEN NEUENDORF BEBAUUNGSPLAN NR. 28:
"KANALSTRASSE/HAUPTSTRASSE - STADTTEIL BORGSDORF"
[SATZUNGSBESCHLUSS]

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

Fur die Sicherung einer ausreichenden VerkehrserschlieBung samtlicher Grundstiicke im
Plangebiet ist die Schaffung einer zusatzlichen Zufahrtsméglichkeit zur Kanal- oder Haupt-
stralRe erforderlich. Im Ergebnis der vorangegangenen frihen Planungsiberlegungen wurde
dafur die Variante einer Zufahrt zur Hauptstral3e gewahlt. Die Dimensionierung erfolgt so,
dass eine Befahrung auch durch Feuerwehrfahrzeuge etc. gesichert werden kann. Die platz-
artige Aufweitung der Verkehrsflache im Inneren des Plangebietes ermoéglicht Personkraft-
wagen zu wenden. Aus Grinden eines mdglichst sparsamen Umgangs mit dem Boden ist
diese Aufweitung jedoch nicht so geplant, dass auf dieser Flache eine Wendeanlage ausge-
bildet werden kann, die das Wenden von dreiachsigen Millifahrzeugen ermdéglichen wirde.
Fur den Fall der Mullabfuhr sind bei Umsetzung der Planung einzelne Nutzer verpflichtet, ih-
re Mullbehalter im Bereich der Hauptstral3e abzustellen und bis dahin eigenstandig zu bewe-
gen.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl legt fest, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zuldssig sind, wobei die zuldssige Grundflache der errechnete Anteil des Bau-
grundstuicks ist, der letztendlich bebaut (... von baulichen Anlagen tberdeckt ..."/§ 19 Abs. 2
BauNVO) werden darf. Der Zweck dieser Festsetzung der GRZ liegt in der Regelbarkeit der
Bebauungsdichte.

Dabei kommt unter naturschutzfachlichen Gesichtspunkten der Sicherung von Vegetations-
flachen auf den Grundstiicken eine besondere Bedeutung zu. Insgesamt liegen den im Plan
festgesetzten Grundflachenzahlen folgende stadtebauliche Planungstiberlegungen zu Grun-
de:

Allgemeiner Planungsansatz

Bauleitplanerische Grundsétze berticksichtigend wurde bei der Erarbeitung der Planinhalte
gepruft, welche Inhalte aus dem wirksamen Flachennutzungsplan abzuleiten sind. Darin wird
das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt und im Erlauterungsbericht wird als stadtebau-
liches Entwicklungsziel formuliert, vergleichbare Siedlungsbereiche im Stadtgebiet mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 zu entwickeln. Gleichlautend formuliert der im Jahr 2003
beschlossene stadtebauliche Rahmenplan "Alt Borgsdorf" als Entwicklungsziel, die kinftige
Uberbauung der Grundstiicke grundsatzlich an der GRZ von 0,2 zu orientieren. Dartiber hin-
aus wird fur das Plangebiet jedoch auch darauf verwiesen, dass den stadtebaulichen Cha-
rakter eines "Ortsteilzentrums" berlcksichtigend auch das MaR der baulichen Nutzung dieser
beabsichtigten Entwicklung Rechnung tragen sollte.

Uberplanung bereits bebauter Stadtteilbereiche

Die Uberplanung bereits im Zusammenhang bebauter Ortsteile macht es erforderlich, dass
die vorhandene Nutzung und Bebauung bei der Erarbeitung der Bebauungsplaninhalte zu
bertcksichtigen sind. Dies dient einerseits dem Zweck, bisherige Nutzungen auf ihre Zu-
kunftstrachtigkeit im Hinblick auf die beabsichtigten Planinhalte zu tberprifen. Andererseits
erwachsen aus der bisherigen Nutzung unterschiedliche Anspriche der jeweiligen Eigenti-
mer, die nicht zuletzt aus Griinden sich daraus eventuell abzuleitender Entschadigungsan-
spriche zu bertcksichtigen sind. Deshalb wurde die bestehende Bebauungssituation ermit-
telt und bei der Festlegung der Grundflachenzahlen in Abh&ngigkeit der vorhandenen Ver-
haltnisse berilicksichtigt.

Grundfldchenzahl 0,3

Die Festsetzung der GRZ von 0,3 fur das Teilgebiet WA-5 berlicksichtigt insbesondere die
vorhandene Bebauung und Uberbauung der Grundstiicke im Bereich der KanalstraBe und
setzt zumindest fur diesen Teil eine GRZ fest, die aus dem Bebauungszusammenhang im
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Bereich der KanalstraRe ableitbar ist. Die Festlegung dieser GRZ auch fur die bisher unbe-
bauten Teile des WA-5 und besonders auch fir die bisherige AuRenbereichsflache greift da-
bei die bereits im stadtebaulichen Rahmenplan enthaltene Empfehlung auf, die stadtebauli-
che Bedeutung dieses Stadtteilbereiches u. a. auch durch entsprechende stadtebauliche
Dichten zu unterstreichen.

Grundfldchenzahl 0,4

Ebenso wie die festgesetzte GRZ von 0,3 berlcksichtigt die GRZ von 0,4 fir die Allgemeinen
Wohngebietsteile WA-1 bis WA-4 die vorhandene Bebauung und Uberbauung der Grundsti-
cke, hier jedoch im Bereich der HauptstraBe. Gleichzeitig bringt die Festsetzung der Ober-
grenze fur allgemeine Wohngebiete im Bereich der HauptstralRe noch deutlicher als im Be-
reich der Kanalstra3e die stadtebauliche zentrale Bedeutung dieses Bereiches zum Aus-
druck bzw. den planerischen Willen der Stadt, diese Bedeutung zu entwickeln.

Zahl der Vollgeschosse
Mehr noch als die Festlegung der Grundflachenzahlen fur das Plangebiet bringen die festge-
setzten Vollgeschosszahlen die planerischen Uberlegungen der Stadt zum Ausdruck:

Im Bereich der Hauptstral3e respektieren mindestens drei und hdchstens vier Vollgeschosse
einerseits die vorhandene Bebauung im Plangebiet selbst sowie in der Nachbarschaft des
Plangebietes. Andererseits sollen besonders die mindestens drei zu errichtenden Vollge-
schosse dazu fuhren, dass kinftige Gebaude im Bereich der HauptstralRe diesen Bereich
nicht nur funktionell sondern auch baulich-rAumlich aufwerten und markieren. "Klassische"
Einfamilienhauser mit zwei Vollgeschossen (ein Wohngeschoss plus ausgebautes Dach)
kdnnen diese beabsichtigte bauliche Pragung nicht umsetzen.

Etwas anders sehen die planerischen Uberlegungen der Stadt im Bereich des WA-5 aus.
Gegenwartig baulich gepragt durch die KanalstralBenbebauung soll dieser Teilbereich des
Plangebietes kiinftig nicht die stadtebauliche Aufwertung erhalten wie der Bereich der
HauptstralRe. Insofern bedarf dieser Bereich aus Sicht der Stadt auch keiner zusatzlichen
baulich rAumlichen Wirdigung, was seinen Niederschlag in den mindestens zwei und hochs-
tens drei Vollgeschossen als kinftiges Mal fir die bauliche Hille der Gebaude findet. Im
Zusammenhang mit der GRZ von 0,3 hat die Festsetzung von mindestens zwei Vollge-
schossen darliber hinaus das stadtebauliche Ziel, bei der Unterbringung der zulassigen
Grundstucksnutzungen innerhalb der Gebaude eher in die Hohe zu gehen als in die Flache,
was die Uberbauung der Grundstiicke minimieren hilft.

Bauweise: Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Bei dieser einschrankenden Festsetzung zur offenen Bauweise ist die Errichtung von Haus-
gruppen als gegenwartig untypisches Element der vorhandenen Bauweise und gleichzeitig
die Gebietstypik potentiell stérendes Element nicht zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen
Die Festsetzung Uberbaubarer und nicht Uberbaubarer Grundsticksflachen durch den Ein-
satz von Baugrenzen folgt zwei unterschiedlichen stadtebaulichen Planungsiberlegungen:

Vordere Baugrenze im Bereich der StralRenbegrenzungslinie/Vorgarten

Mit der festgesetzten Baugrenze im Abstand von 4 m zur Stral3enbegrenzungslinie sollen die
planerischen Voraussetzung fir die Sicherung und Weiterentwicklung eines historischen
Vorbildern folgenden Vorgartenbereiches geschaffen werden, als gestalterisches Element
entlang der Haupt- und Kanalstral3e.
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Baugrenze entlang der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze/Abstandsbereich

Der Eingriffsbewertung des grinordnerischen Fachgutachtens zum Bebauungsplan folgend
und den darin empfohlenen Vermeidungs- und Verringerungsmaf3nahmen soll eine entlang
der Nordgrenze des Geltungsbereiches festgesetzte 5 m breite nicht Uberbaubare Grund-
stiicksflache nachteilige Wirkungen verhindern, die von einer Grenzbebauung auf den Wur-
zelbereich der unmittelbar angrenzenden Waldb&aume ausgehen kdnnen.

Larmpegelbereiche

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen ist es erforderlich, die kiinftigen Nutzun-
gen durch passive SchallschutzmaRnahmen gegeniiber dem Verkehrslarm zu schiitzen.
Dies erfolgt durch entsprechende Textfestsetzungen, deren Flachenbezug sich aus der Ent-
fernung zur Larmquelle ergibt und insofern differiert. Um jedoch eindeutig bestimmen zu
konnen, in welchen Teilbereichen des Plangebietes die jeweiligen Schallschutzmallnahmen
erforderlich sind, missen diese Bereiche innerhalb der Planzeichnung entsprechend abge-
grenzt werden. Dies erfolgt durch das entsprechende Planzeichen, so dass deutlich wird, fur
welchen Bereich in der Ortlichkeit die jeweilige Textfestsetzung greift. Aus Griinden der U-
bersichtlichkeit der Planzeichnung wurde in Abweichung der Planzeichenverordnung auf die
gesamte Umgrenzung der jeweiligen Teilflachen durch das entsprechende Planzeichen ver-
zichtet, sondern lediglich die Abgrenzung innerhalb des Plangebietes der Flachen zueinan-
der festgesetzt. Der zugehoérige Flachenumgriff ergibt sich jeweils durch die Geltungsbe-
reichsgrenze des Plans.

Flachenumgrenzung ABCDEFGHIJKLMA

Diese Flachenumgrenzung dient der flachenhaften Zuordnung der durch Text festgesetzten
Anpflanzung von Einzelbdumen innerhalb des Geltungsbereiches des Plans. Die Dimensio-
nierung, die ortliche Lage und die Linienfihrung entspricht dabei der per oértlicher Satzung
festgelegten Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und wurde digital von
der Plankarte der Klarstellungssatzung fir den Ortsteil Borgsdorf in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans tbernommen.

11.4.3 Teil B: Text

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

1.1 In dem als WA-5 festgesetzten allgemeinen Wohngebiet kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunut-
zungsverordnung genannten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen werden.

1.21In dem als WA-5 festgesetzten allgemeinen Wohngebiet ist die Aushnahme nach 8 4 Abs. 3 Nr. 3
(Anlagen fiir Verwaltungen) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.31In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe)
und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Diese Festsetzungen dienen einerseits der funktionellen Strukturierung des Plangebietes un-
ter Beruicksichtigung der Planziele. Dabei soll die Ermdglichung relativ vielfaltiger Nutzungen
im Bereich der Hauptstra3e die beabsichtigte stadtebauliche Aufwertung dieses Bereiches
unterstitzen und die Nutzungseinschrédnkungen im Bereich des WA-5 dessen deutliche pla-
nerische Privilegierung fur das Wohnen. Andererseits soll die Zulassigkeit von Nutzungen die
geeignet sind, Besucher und damit Verkehrsbelastungen in das Gebiet zu ziehen und die
Wohnruhe zu beeintrachtigen, auf Ausnahmen beschréankt werden. In diesen Ausnahmefal-
len ist dann intensiv zu prufen, inwieweit Storwirkungen auf die nahere Umgebung von der
beabsichtigten Nutzung ausgehen kénnen.
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2. Abweichende Bauweise
In den allgemeinen Wohngebieten WA-1 bis einschlie3lich WA-4 dirfen Geb&ude bis zur héchstzu-
lassigen Vollgeschosszahl an einer Grundstiicksgrenze angebaut werden.

Mit dieser Festsetzung wird auf die stadtebauliche Besonderheit der vorhandenen Bauweise
im Bereich der Hauptstral3e reagiert, die letztendlich durch eine Art halboffene Bauweise ge-
pragt wird, bei der ein Grof3teil der bestehenden Hauptgebaude an eine seitliche Grund-
stiicksgrenze angebaut worden ist. Wahrend bei einer klassischen halboffenen Bauweise je-
doch eher die Gebaude innerhalb eines abgrenzbaren Bereiches immer an die selbe seitli-
che Grundstiicksgrenze angebaut worden sind bzw. werden, besteht die stadtebauliche Be-
sonderheit im Bereich der Hauptstral3e darin, dass an unterschiedliche seitliche Grund-
stiicksgrenzen (betrachtet von der vorderen Grundstiicksgrenze entlang der StraRenbegren-
zungslinie) angebaut wurde. Unter Berlcksichtigung der Gbrigen Planinhalte und der beste-
henden Grundsticksverhéltnisse (Grundstiicksbreiten) wird es aus Sicht der Stadt fur die
Umsetzung der Planinhalte auch kinftig erforderlich werden, dass an eine Grundstiicksgren-
ze angebaut werden muss. Aus der gegenwartigen stadtebaulichen Wirkung der vorhande-
nen Bebauung ist jedoch kein stadtebaulicher Missstand zu erkennen, so dass die planeri-
schen Uberlegungen der Stadt dahin gehen, dass es auch kiinftig méglich sein sollte, an ei-
ne seitliche Grundsticksgrenze anzubauen, ohne festzusetzen, an welche. Damit bildet die
historisch gewachsene Situation die Grundlage kunftiger baulicher Entwicklungen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen durfen weder Nebenanlagen im Sinne des § 14
der BauNVO noch Stellplatze, Garagen oder sonstige bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, errichtet werden. Dies
gilt nicht fir Grundstiickszufahrten und fur Stellplatze, die auf der Grundstiickszufahrt errichtet wer-
den.

Diese Festsetzung soll die Wirkung der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen er-
géanzen. Dabei verfolgt die Festsetzung unterschiedliche Ziele. Wahrend sie bezogen auf die
Baugrenze im Abstand von 4 m parallel zur Stralenbegrenzungslinie vordergrindig einen
nicht Gberbauten Vorgartenbereich sichern soll, dient diese Festsetzung fir die im Abstand
von 5 m zur nordlichen Plangebietsgrenze verlaufende Baugrenze dem Schutz an das Plan-
gebiet angrenzender Baume und damit der Sicherung von Verringerungs- und Vermei-
dungsmafinahmen, deren Erforderlichkeit im Ergebnis der Eingriffsbewertung im Rahmen
des landschaftsplanerischen Gutachtens deutlich gemacht wird.

4.1 Anpflanzen von B&aumen
Innerhalb der Flache ABCDEFGHIJKLMA des allgemeinen Wohngebietes WA-5 ist je angefangene
50 gm Uberbaubarer Grundsticksflache ein hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum der Pflanzliste
(Pkt. 4.3 der Festsetzungen) mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm anzupflanzen und zu
erhalten.

Diese Festsetzung dient der Sicherung der notwendigen MalRhahmen zum Ausgleich der
planbedingten Eingriffe (hier: Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktion durch Uber-
bauung) innerhalb des bisher dem Aul3enbereich zugehérigen Plangebietsteiles, deren Er-
forderlichkeit im Ergebnis der Eingriffsbewertung im Rahmen des landschaftsplanerischen
Gutachtens deutlich gemacht wird.

Mit dieser Festsetzung wird gleichzeitig ein Mindestmal? an raumwirksamer Vegetation im
Plangebiet gesichert.
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4.2 Befestigung von Wegen und Zufahrten
In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen sind unzulassig.

Diese Festsetzung soll dem Schutz insbesondere des Bodens und seiner Funktionsfahigkeit
im Sinne der Wasser- und Luftdurchléassigkeit sowie Versickerungsfahigkeit dienen. Gleich-
zeitig soll der Erhalt eines mdglichst hohen Anteils an versickerungsfahiger Freiflache zur
Verbesserung der Grundwasserneubildungsrate beitragen.

Dies gilt insbesondere auch bei der Ausbildung von neu zu befestigenden Flachen, die kei-
ner dauerhaft hohen Belastung ausgesetzt sind.

Die ausgeschlossenen Befestigungen beeintrachtigen erheblich die natirliche Funktionsfa-
higkeit des Bodens und sind deshalb unzulédssig. Ebenso gibt diese Festsetzung die Mdg-
lichkeit, die jeweils konkreten Befestigungsarten einer entsprechend bewertenden Betrach-
tung im Hinblick auf den Naturhaushalt im Zuge der Planrealisierung zu unterziehen. An-
wendbare Befestigungsarten im Sinne dieser Befestigung sind wassergebundenen Decken,
Pflaster mit mindestens 25 prozentigem Fugenanteil, Rasensteine, Rasengitter, Schotterra-
sen etc.

Die Festsetzung dient der Sicherung von Verringerungs- und Vermeidungsmafnahmen, de-
ren Erforderlichkeit im Ergebnis der Eingriffsbewertung im Rahmen des landschaftsplaneri-
schen Gutachtens deutlich gemacht wird.

4.3 Pflanzliste ...

Mit der Festsetzung einer Pflanzliste soll sichergestellt werden, dass fur die der Kompensati-
on von Eingriffen dienenden Pflanzmaflinahmen im Plangebiet nur standortgerechte heimi-
sche Baume verwendet werden. Bei der Pflanzung nicht heimischer und nicht standortge-
rechter Geholze kdnnen diese nicht fur die Eingriffskompensation angerechnet werden.

5.1 Schallschutz der AuRenbauteile an Gebauden
Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
missen die Auf3enbauteile (einschlie3lich der Fenster) von baulichen Anlagen mit Aufenthaltsréu-
men innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche folgendes erforderliches und am Bau zu
erbringendes resultierendes Luftschalldammman (R'y, s Nach DIN 4109, Ausgabe 1989) aufwei-
sen:
- innerhalb des als Larmpegelbereich V festgesetzten Teils des Plangebietes
mindestens 45 dB(A)/Buroraume mindestens 40 dB(A)
- innerhalb des als Larmpegelbereich IV festgesetzten Teils des Plangebietes
mindestens 40 dB(A)/Buroraume mindestens 35 dB(A)
- innerhalb des als Larmpegelbereich Il festgesetzten Teils des Plangebietes
mindestens 35 dB(A)/Buroraume mindestens 30 dB(A).
5.2 Grundrissgestaltung von Geb&duden
Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche missen Aufenthaltsrdume, die dem Schlafen die-
nen kodnnen, Uber ausreichende Bellftungsmoglichkeiten verfiigen, die eine (im Uhrzeigersinn)
westliche bis nérdliche Orientierung aufweisen. An Stelle dieser Grundorientierung von Beluftungs-
moglichkeiten kbnnen zur Sicherung einer ausreichenden Beliftung der Aufenthaltsrdume, die dem
Schlafen dienen kdnnen, schallddmmende Liftungseinrichtungen verwendet werden.

Beide Festsetzungen sollen die kiinftigen Nutzer vor Geréduscheinwirkungen durch Verkehrs-
larm schitzen und nehmen die Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung im Rah-
men der Erarbeitung der Planinhalte auf.
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6.1 Dachformen
In den allgemeinen Wohngebieten WA-1 und WA-2 missen die Dachflachen von Hauptgebauden,
die eine Grundorientierung zur Hauptstral3e aufweisen, eine Dachneigung vom mindestens 30° und
hdchstens 50° aufweisen. Diese festgesetzte Dachneigung gilt nicht fir untergeordnete Dachteile.

6.2 Von der Bebauung freizuhaltende Flachen/"Vorgarten”
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die festgesetzten 4,00 m breiten, nicht Giberbauba-
ren, vorderen Grundstiicksflachen unter Beriicksichtigung Pkt. 3 dieser Festsetzungen von jeglicher
Bebauung frei zu halten. Diese Flachen werden als "Vorgarten" festgesetzt und sind zu begrunen.

Die unter 6.1 und 6.2 getroffenen Festsetzungen stellen 6rtliche Bauvorschriften im Sinne
der Brandenburgischen Bauordnung dar. Die unter 6.1 der Festsetzungen enthaltene Vor-
schrift soll sicherstellen, dass der von der Hauptstral3e erlebbare StraRenraum, dessen kinf-
tige stadtebauliche Aufwertung zu den bereits erlauterten Zielen des Plans gehdrt, auch
baugestalterisch pragend wirkt. Dies soll auch kinftig durch geneigte Dachformen erfolgen,
die bereits gegenwartig den friheren Ortskern von Alt-Borgsdorf bestimmen. Die unter 6.2
der Festsetzungen enthaltene Vorschrift dient erganzend zur Festsetzung nach Pkt. 3 der
kiinftigen Sicherung und Entwicklung gartnerisch angelegter Vorgarten.

11.4.4 Abwagung
11.4.4.1 Abwagungsverlauf insgesamt

Eine erste Phase der Abwagung erfolgte im Ergebnis der durchgefihrten friihzeitigen Betei-
ligungen sowohl der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgaben-
bereich durch die Planung beriihrt wird, als auch der Offentlichkeit und deren Auswertung.
Die Beteiligungsverfahren wurden zeitgleich durchgefiihrt. Die zweite Phase der Abwéagung
erfolgte im Ergebnis der offentlichen Auslegung des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB
und der teilweise zeitgleich durchgefuhrten Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB.

1.4.4.1.1 Behdrdenbeteiligung | und Offentlichkeitsbeteiligung |

Insgesamt wurden 12 Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange, deren Aufgaben-
bereich aus Sicht der Stadt durch die Planung beriihrt werden kann, gemafl 8§ 4 Abs. 1
BauGB uber die Planung unterrichtet. Grundsétzlich wurden keine Bedenken gegenulber der
Planung gedulert. Die ergangenen Hinweise sind bei der Erarbeitung des Planentwurfs be-
ricksichtigt worden. Die unteren Naturschutzbehdrde sowie das Landesumweltamt &uf3erten
sich hinsichtlich des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrades der durchzufihrenden
Umweltprifung. Auch diese AuRerungen wurden berticksichtigt.

Die Offentlichkeit wurde in Form einer zeitlich befristeten offentlichen Auslegung der zum
damaligen Zeitpunkt vorliegenden Planungstiberlegungen gemafd § 3 Abs. 1 BauGB uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung der Stadt unterrichtet. lhr war Gelegenheit zur
Erlauterung und Erdrterung gegeben. Im Verlauf dieser Bekanntmachung gingen zwei
schriftliche AuRerungen seitens der Offentlichkeit zur beabsichtigten Planung ein. In beiden
AuRerungen wurden Bedenken hinsichtlich der Planung vorgebracht, deren Inhalt jedoch in
dem einen Fall eher grundsatzlicher Art war und sich gegen das Verfahren insgesamt richte-
te und im anderen Fall Einzelthemen ansprach, die unter Berlcksichtigung der stadtebauli-
chen Grundsatze dieses Plans zu keiner Anderung der Planziele der Stadt fiihrten

Zusammenfassung
Aus den frilhzeitigen Beteiligungen ergaben sich keine Hinweise und Anregungen, die die
Stadt veranlassten, die grundsatzlichen Planungsuberlegungen zu korrigieren.
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Seitens der Stadt wurde im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligungsverfahren entschieden, auf
der Grundlage des als Vorzugsvariante vorgestellten Bebauungskonzeptes den Bebauungs-
planentwurf zu erarbeiten. Im Verlauf der weiteren Planungen ergaben sich Korrekturerfor-
dernisse gegenuber der urspriinglichen Vorzugsvariante (siehe auch Pkt. 11.4.4.1.3).

11.4.4.1.2 Geltungsbereichsdnderung vor der 6ffentlichen Auslegung

Im Verlauf der Fortsetzung der Arbeiten an den Planinhalten im Anschluss an die friihzeiti-
gen Beteiligungsverfahren wurde die Stadt durch den Landesbetrieb Stralenwesen, Nieder-
lassung Eberswalde, Uber die Fortsetzung der Planungen zum Ausbau der Landesstral3e 20
im Bereich der Ortsdurchfahrt Borgsdorf informiert und es wurden die entsprechenden Ent-
wurfsunterlagen durch den Landesbetrieb der Stadt zur Abstimmung Ubergeben. Da der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans bis dahin unmittelbar entlang der Grundstiicksgrenzen
der StralBengrundstiicke, insbesondere der HauptstralRe, verlief, wurden die Entwurfsunter-
lagen auf mogliche Auswirkungen auf den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans unter-
sucht. Dabei ist festgestellt worden, dass gemal des StralRenplanungsentwurfs zur Siche-
rung eines normgerechten Ausbaus der Hauptstrale im Kreuzungsbereiche Hauptstra-
Re/KanalstralRe/LindenstralRe ein Teil des Flurstiickes 82/24 fir die Bildung des kinftigen
Stralengrundstiickes in Anspruch genommen werden muss.

Da seitens der Stadt diesem Teil der StralRenentwurfsplanung zugestimmt wurde ergab sich
die Erforderlichkeit, die Planinhalte des Bebauungsplanentwurfs darauf abzustimmen.

Bei einer Beibehaltung der bis dahin bekannt gemachten Geltungsbereichsgrenze entlang
der bisherigen StralRenflurstiicke der HauptstraRe und der KanalstralR3e ergab sich keine Er-
forderlichkeit einer entsprechenden Stra3enverkehrsflachenfestsetzung dieser beiden Stra-
Ren. Die Bericksichtigung der Stralenentwurfsplanung hatte jedoch zur Folge gehabt, dass
entlang der sudlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 82/24 eine Flache von wenigen
Quadratmetern innerhalb des bisherigen Geltungsbereiches als Verkehrsflache hatte festge-
setzt werden missen, was unter Berlcksichtigung des Maf3stabes des Bebauungsplans so-
wohl aus Ubersichtlichkeitsgriinden des Plans insgesamt als auch aus Grinden fehlender
Eindeutigkeit der entsprechenden Planfestsetzung nicht moglich war.

Aus diesem Grund wurde in Anwendung allgemein durchaus Ublicher Praktiken bei der Fest-
legung von Plangeltungsbereichen bei Stral3en seitens der Stadt entschieden, den Gel-
tungsbereich jeweils auf die Mitte der Stra3engrundstiicke der Hauptstral3e und Kanalstral3e
zu erweitern. Damit kann die Stral3enentwurfsplanung eindeutig bericksichtigt werden und
an Hand er Planfestsetzungen wird deutlich, welcher Teil des Flurstiicke 82/24 als Verkehrs-
flache festgesetzt werden soll. Gleichzeitig wird durch die Festsetzung der Stral3enverkehrs-
flachen dokumentiert, dass samtliche im Bereich der Ostlichen bis westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze liegenden Grundstiicke verkehrlich erschlossen sind.

11.4.4.1.3 Inhaltsanderung gegeniber friihzeitiger Beteiligung

Wie bereits unter Pkt. 1.1 erlautert, waren die Planungstiberlegungen bis einschlie3lich der
ersten formellen Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung u. a. da-
durch bestimmt, im Bereich der HauptstraRe kinftig Festsetzungen zu treffen, die eine
Mischgebietsnutzung ermdglichen. Unterstlitzt von den Inhalten der informellen stadtebauli-
chen Rahmenplanung fiir den Bereich "Alt-Borgsdorf" wurde diese Planungsabsicht mit Be-
schluss eines Struktur- und Entwicklungskonzeptes fiir den Plangeltungsbereich untersetzt,
auf dessen Grundlage die friihzeitigen formellen Beteiligungen nach dem Baugesetzbuch
durchgefuhrt wurden.
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Obwohl weder aus der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung noch aus der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung eindeutige Positionierungen gegen die beabsichtigten Planinhalte im All-
gemeinen und gegen die geplante Mischgebietsentwicklung im Besonderen abgeleitet wer-
den konnten, war es auch Sicht der Stadt erforderlich, im Verlauf der weiteren Planungen die
Realisierungs- und Entwicklungschancen eines Mischgebietes im Bereich der HauptstralRe
zu Uberpriufen. Im Ergebnis dessen ergab sich sowohl aus planungsrechtlichen Uberlegun-
gen als auch aus allgemein stadtebaulichen, wirtschaftlich gepragten Uberlegungen heraus
seitens der Stadt die Konsequenz, auf die planungsrechtliche Sicherung einer Mischgebiets-
entwicklung im Bereich der Hauptstral3e zu verzichten.

In Folge dessen wurde der Bebauungsplanentwurf erarbeitet, der fir sdmtliche innerhalb des
Geltungsbereiches liegenden Baugrundstiicke eine allgemeine Wohngebietsentwicklung si-
chern soll.

1.4.4.1.4 Behordenbeteiligung Il und Offentlichkeitsbeteiligung II

In Anwendung 8 4a Abs. 2 BauGB wurde die oOffentliche Auslegung des Planentwurfs nach
§ 3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen nach 8§ 4 Abs. 2
BauGB durchgefuhrt. Auf Grund einer fehlerhaften (ersten) Bekanntmachung der offentlichen
Auslegung wurde die Bekanntmachung wiederholt und die 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfs entsprechend verldngert. Bei der Bekanntmachungswiederholung ist
darauf hingewiesen worden, dass bereits vorgebrachte Stellungnahmen ebenso in die Ab-
wagung einbezogen werden, wie die Stellungnahmen, die nach der Bekanntmachungswie-
derholung eingegangen sind.

Im Ergebnis dieser Verfahrensschritte gingen 7 Stellungnahmen von Behérden und zwei
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit zum Planentwurf ein.

Diese Stellungnahmen wurden seitens der Stadt gepriift und unter Berticksichtigung § 1 Abs.
7 BauGB abgewogen. Die Abwagung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversamm-
lungam ...............eeee. 2007 beschlossen. Im Ergebnis dieser Abwégung ergab sich keine
Erforderlichkeit, den Planentwurf zu andern.

11.4.4.2 Einzelaspekt Umweltbericht und dessen Berucksichtigung in der Abwagung

Unter Bericksichtigung der gesetzlichen Verpflichtung, nach § 2 a BauGB bereits dem Ent-
wurf des Plans eine Begriindung mit Umweltbericht beizufiigen, konnten die im Rahmen der
Umweltprufung bis zur Erarbeitung des Entwurfs ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes frithzeitig bei der Planung bericksichtigt werden. Im Ergebnis dessen sind
die im Umweltbericht dargestellten MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen der Planung auf die Umwelt unter Bertcksichtigung
bauplanungsrechtlicher Zulassigkeitsvoraussetzungen als Inhalte in den Planentwurf einge-
bunden worden. Im Ergebnis der Prifung der eingegangenen Stellungnahmen zum Plan-
entwurf wurden keine Sachverhalte ermittelt, die inhaltliche Anderungen hinsichtlich der zur
Festsetzung vorgesehenen Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmalRnahmen zur
Folge hatten. Insofern sind die im Umweltbericht aufgefihrten MaRnahmen hinreichend be-
ricksichtigt worden.
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M. Sonstige Auswirkungen des Bebauungsplans

Stadtebauliche Auswirkungen

Wie bereits im Umweltbericht erlautert ist mit der Umsetzung der Planinhalte davon auszu-
gehen, dass sowohl die Baullicken im Bereich der Hauptstral3e als auch die zentralen und
nordlichen Bereiche des Plangebietes bebaut werden. Auf Grund der beabsichtigten Plan-
festsetzungen sollte die kinftige Bebauung einen wesentlichen Beitrag zur Pragung des
Ortsbildes leisten. Dabei sind besonders im Bereich der Hauptstral3e Entwicklungen zu er-
warten, die den stadtebaulichen Charakter des StraRenraumes aufwerten.

Insgesamt sollte die gegenwartig eher heterogen gepragte bauliche Struktur des Plangebie-
tes im Zuge der Planumsetzung eine neue stadtebauliche Ordnung erhalten, die mittel- bis
langfristig positiv das Ortsbild beeinflusst.

Auswirkungen auf den Haushalt
Die Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt konnen nicht abschlieRend ermittelt werden.

Da bisher davon auszugehen ist, dass es sich bei der geplanten "Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung" um eine Verkehrsflache handeln wird, deren "StraBenbaulasttrager" die
Stadt sein wird, sind jedoch Planungs- und Baukosten in den Haushalt fir die Umsetzung
dieser Planinhalte einzustellen. Kosten aus dem Grunderwerb der von dieser Verkehrsfla-
chenplanung betroffenen Flache werden der Stadt nicht entstehen, da sich die betroffenen
Flurstiicke im Eigentum der Stadt befinden.

Neben Ausgaben fir die Stadt sind jedoch auch Einnahmen zu erwarten, die sich aus der
VeraulRerung der stadtischen Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches ergeben.

V. Verfahren

Aufstellungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung von Hohen Neuendorf hat in ihrer Sitzung am 27. Mai
2004 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans gefasst.

Struktur- und Entwicklungskonzept

In ihrer Sitzung am 28. April 2005 hat die Stadtverordnetenversammlung von Hohen Neuen-
dorf ein Struktur- und Entwicklungskonzept fir den Geltungsbereich des Plans beschlossen,
auf dessen Grundlage die frihzeitigen formellen Verfahrensschritte durchzufihren waren.

Frihzeitige Beteiligungsverfahren

Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 11. August 2005 sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, gemalR § 4 Abs. 1
BauGB von der Planung unterrichtet worden. Gleichzeitig wurden sie zur AuRerung im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung
Zeitgleich mit der Beteiligung der Behtérden nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde die fir die Raum-
ordnung zustandige Behdrde Uber die Planabsicht informiert und um Stellungnahme ersucht.
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Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde gemal § 3 Abs. 1 BauGB (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fur die Neugestaltung oder
Entwicklung des Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung frihzeitig informiert. Dazu wurden die zweckentsprechenden Planungsunterlagen in
der Zeit vom 15. August bis einschlie3lich 02. September 2005 im Rathaus der Stadt Hohen
Neuendorf zur Einsichtnahme ausgelegt. Wahrend dieser Zeit war der Offentlichkeit Gele-
genheit zur AuRerung und Erorterung gegeben.

Einholung der Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, sind mit Schreiben vom 02. Marz 2007 um Stellungnahme
zum Planentwurf ersucht worden. In Anwendung 8 4a Abs. 2 BauGB wurde die 6ffentliche
Auslegung des Planentwurfs nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der Einholung der Stel-
lungnahmen nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Deshalb hat der Entwurf des Bebauungs-
plans gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 05. Marz bis einschlie3lich 12. April 2007 6f-
fentlich ausgelegen.

Auf Grund von Formfehlern in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur offentlichen Auslegung
des Planentwurfs ist die offentliche Auslegung bis einschlieBlich 02. Mai 2007 verlangert
worden.

Abwagungsbeschluss
Die nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB durchgefiihrte Abwagung wurde in der Sitzung der Stadtverord-
netenversammiung am ................... 2007 beschlossen.

Beschluss des Bebauungsplans als Satzung

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde
durch die Stadtverordneten der Stadt Hohen Neuendorf in ihrer Sitzung am
........................... 2007 beschlossen.

Die vorliegende Begriindung wurde im Rahmen der Beschlussfassung gebilligt.
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V. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S.
3316)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege und zur
Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeurgG) in der Fassung vom 25. Marz
2002 (BGBI. I S. 1193), zuletzt geandert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 21. Juni 2005
(BGBI. | S. 1818)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juli 2003 (GVBI. 1/03 S.
210), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. | S. 74)

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.
Mai 2004 (GVBI. | S. 350)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
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