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l. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 ,Nordlich der Dianaallee, Stadtteil Borgs-
dorf” ist Teil einer ehemals fur Bahnzwecke der Deutschen Reichsbahn genutzten Gesamt-
flache, die den Abschluss des Siedlungskdrpers im Norden des Stadtteils Borgsdorf zu den
nordlich angrenzenden Waldflachen bildet. Die Nutzung der Gesamtflache fur Bahnzwecke
wurde bereits Anfang der 1990er Jahre aufgegeben.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Antrag des Eigentiimers auf Einlei-
tung eines Bebauungsplanverfahrens fiir die Flache nordlich der Dianaallee. Der Eigentiimer
beabsichtigt, das Plangebiet als Wohnstandort zu entwickeln und die erforderlichen Er-
schlieBungsanlagen herzustellen. Das geplante Vorhaben entspricht der stadtebaulichen
Intention der Stadt Hohen Neuendorf fiir diesen Standort.

Gemeinden haben gemal § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist hier aus folgenden Griinden erforderlich:

Das Plangebiet bedarf zur Behebung eines stadtebaulichen Missstandes nach Aufgabe der
bisherigen Nutzung einer grundsétzlichen stadtebaulichen Neuordnung. Zudem sind Ande-
rungen der bestehenden Grundstiicksstruktur erforderlich. Die Aufstellung des Bebauungs-
plans ist erforderlich, um das Plangebiet einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung zu-
zufuhren.

Eine Bebauung nach 8§ 34 Baugesetzbuch ist hier nicht mdglich, da sich die Flachen aul3er-
halb der Klarstellungssatzung der Stadt Hohen Neuendorf befinden und Bauvorhaben nach §
35 BauGB (AufRenbereich) zu beurteilen sind.

Die ErschlieBung des Plangebiets soll vorbereitet und planungsrechtlich gesichert werden.

Vor dem Hintergrund der zukinftig geplanten Nutzungen im Plangebiet sind Nutzungskonflik-
te im Hinblick auf die benachbarte Bahntrasse auszuschlie3en, um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu gewéhrleisten.

Der Bebauungsplan Nr. 55 ist als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Baugesetzbuch aufgestellt worden. Dies
ist gerechtfertigt, da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt. Die Wieder-
nutzbarmachung bisher brach liegender Flachen und die Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum sind hier vorrangige Planungsziele (s. hierzu Kap. V. 1.).

2. Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Bebauungsplan Nr. 55 ,Nérdlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf* liegt im Stadtteil
Borgsdorf in der Stadt Hohen Neuendorf und hat eine GroR3e von rd. 1,3 ha.

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

im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstticks 4/2 (Flur 1),
im Suden: durch die nordlichen Grenzen der Grundstiicke Jagerallee 5 bis 15 und Dia-
naallee 32,

im Westen:  durch die 6stlichen Grenzen der Grundstiicke Hubertusallee 50 bis 54

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 2344, 2345 und 2346 der
Flur 1, Gemarkung Borgsdorf. (Hinweis: Wéahrend des Aufstellungsverfahrens zum Bebau-
ungsplan Nr. 55 erfolgte ein Neuzuschnitt der Flurstiicke im Geltungsbereich. Die vormaligen
Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches waren die Flurstiicke 4/3, 4/4, 4/12, 4/14 und
4/16 der Flur 1, Gemarkung Borgsdorf.)



Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung vermessungstechnisch eindeutig festgesetzt.
Die Planzeichnung ist maf3geblich.

2.2 Bestandsbeschreibung

Stadtraumliche Einordnung

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

Der Stadtteil Borgsdorf befindet sich im Norden der Stadt Hohen Neuendorf, nérdlich an-
grenzend an die Gemeinde Birkenwerder. Borgsdorf ist durch eine Uberwiegend offene Bau-
struktur mit Uberwiegend ein- bis zweigeschossiger Einfamilien- und Reihenhausbebauung
mit hohem Grinanteil gekennzeichnet. Eine dichtere Bebauung mit h6heren Geschosszah-
len ist nur im Bereich des S-Bahnhofs Borgsdorf vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am noérdlichen Stadtteilrand von
Borgsdorf, etwa 150 m von der im Westen verlaufenden Nordbahn (Gleisanlagen der Deut-
schen Bahn und der S-Bahn) entfernt. Westlich und sidlich grenzen bestehende Wohnge-
biete an. Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich eine ehemals gewerblich genutzte
Brachflache mit leerstehenden Gebauden. Nérdlich schliefdt sich das Landschaftsschutzge-
biet ,Westbarnim“* mit ausgedehnten Waldfléachen an.

Realnutzung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches waren Teil eines ehemaligen Betriebsgrund-
stiicks der Deutschen Reichsbahn, sind seit vielen Jahren ohne Nutzung und liegen brach.
Die leer stehenden und zunehmendem Verfall ausgesetzten baulichen Anlagen wurden 2013
abgebrochen.

Die umzéaunten Flachen sind nicht offentlich zugénglich. Eine Wegeverbindung der Flachen
in den angrenzenden Wald besteht nicht.

Schutzgutbezogene Bestandsbewertung von Natur und Landschaft
Siehe Kap. IV. 5 Auswirkungen auf die Umwelt.

Verkehrliche ErschlieBung
Individualverkehr

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt Uber die Dianaallee, die sitidlich des Plange-
bietes endet und hier in die Bahnhofstralie miindet. Die Bahnhofstral3e bindet an die K 6504,
Uber die die L 20 und im Anschluss die BAB 10 (Berliner Ring) zu erreichen ist, an. Damit ist
eine direkte Anbindung an das Uibergeordnete Stral3ennetz gegeben.

Eine innere ErschlieBung im Geltungsbereich existiert bisher nur in Form eines Zufahrtswe-
ges in Verlangerung der Dianaallee.

OPNV

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist der Standort durch die S-Bahn zu erreichen. Der S-Bahn-
Haltepunkt Borgsdorf befindet sich in einer Entfernung von ca. 500 m, wo die Linie S1

Wannsee — Oranienburg hélt. Die S-Bahn-Anbindung an Berlin und Oranienburg mit einem
20-Minuten-Takt tagsuber stellt grundsatzlich eine gute offentliche Verkehrsanbindung dar.

! Verordnung vom 10. Juli 1998 (GVBLII/98, Nr. 20, S.482), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 26. Méarz
2013 (GVBL.11/13, Nr. 28)



FulRgénger
Fur FulRgénger existieren bisher keine Gehwege. Das Grundstiick ist nicht 6ffentlich zugang-
lich.

Technische Infrastruktur

Die aufere ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung (Wasser, Abwasser, Loschwasser
Elektrizitat, Telekommunikation) ist durch die vorhandenen Leitungen in der Dianaallee gesi-
chert.

Eigentumsverhaltnisse
Samtliche Flursticke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in privatem Eigentum.

3. Fachgesetze, Planungsvorgaben / planerische Ausgangssituation

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir das Plangebiet wurden in der Anfrage
nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nach Artikel
12 Abs. 1 Landesplanungsvertrag bei der zustandigen Gemeinsamen Landesplanungsabtei-
lung im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange abgefragt.

Mit Schreiben vom 06.05.2014 teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander
Berlin und Brandenburg mit, dass die dargelegte Planungsabsicht an die Ziele der Raumord-
nung angepasst ist.

Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)? bildet den {ibergeordneten Rahmen der
gemeinsamen Landesplanung fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Es stellt die Er-
fordernisse der Raumordnung dar.

Mit den dargestellten Planungsabsichten wird den Grundsatzen der Raumordnung zur

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

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

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

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

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

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

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

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat in seinem Urteil vom 16. Juni 2014
(OVG 10 A 8.10) die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg vom

2 Das LEPro 2007 vom 18. Dezember 2007 ist in Brandenburg am 1. Februar 2008 in Kraft getreten. Daneben
bleibt aus dem LEPro in der Fassung vom 1. November 2003 § 19 Abs. 11 in Kraft (§ 19 Abs. 11 LEPro 2003)
gGVBI. I'S. 235).

Ministerium flr Infrastruktur und Raumordnung, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Gemeinsame Landes-
planungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg; Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B),
Verordnung vom 31. Marz 2009 (GVBI. Il S. 186).



31.03.2009 fur unwirksam erklart. Das Urteil ist noch nicht rechtskraftig. Bis zu einer magli-
chen Rechtskraft des Urteils findet der LEP B-B weiterhin uneingeschrankt Anwendung.

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

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

Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspo-
tenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhande-
ner Infrastruktur;

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

Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP B-B: Erhalt des bestehenden Freiraums.

Landschaftsprogramm Land Brandenburg

Das Landschaftsprogramm Brandenburg wurde 2001 aufgestellt. Es enthalt Leitlinien, Ent-
wicklungsziele, schutzgutbezogene Zielkonzepte und die Ziele fur die naturraumlichen Regi-
onen Brandenburgs. Die raumbedeutsamen Erfordernisse und MaRnahmen des Land-
schaftsprogramms werden gemaf 8 5 Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)
unter Abwagung mit den anderen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen als Ziele
der Raumordnung und Landesplanung in das Landesentwicklungsprogramm und die Lan-
desentwicklungsplane aufgenommen.

Regionalplan Prignitz-Oberhavel

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

Die vorliegenden sachlichen Teilplane ,Windenergienutzung“ und ,Rohstoffsicherung” ent-
halten keine relevanten Aussagen fir das Plangebiet.

Flachennutzungsplan Hohen Neuendorf

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf vom 23. Mai 2001 (er-
ganzt durch Anderungen) stellt die Flache des Plangebiets sowie die Brachflachen dstlich
des Plangebietes als Wohnbauflachen dar. Nérdlich der Wohnbauflache sind Waldflachen
ausgewiesen. Die Grenze des LSG verlauft entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze.

Im Flachennutzungsplan sind symbolhaft die Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen verunreinigt sind (Altlastenflachen) entsprechend den Aussagen des
Altlastenkatasters der unteren Umweltbehorde, gekennzeichnet. Fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans ist eine solche Kennzeichnung dargestellit.

GemalR Schreiben des Landkreises Oberhavel vom 02.09.2013 hat sich der Altlastenver-
dacht fir das Flurstiick 4/16 (heutige Flurstiicke: 2344 tlw., 2345 tlw. und 2344 tlw.) der Flur
1 in der Gemarkung Borgsdorf nicht bestatigt. Das Flurstiick wird daher im Altlastenkataster
des Landkreises Oberhavel nicht mehr als Altlastenverdachtsflache gefuhrt.

Gemal des Schreibens vom Landkreis Oberhavel, untere Bodenschutzbehorde (vom
21.05.2014) ist der Flachenbereich im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel als sa-
nierter Altstandort ALKAT-Nr. 0336651824 registriert. Einer Nutzung als Wohnflache stehen
keine Bedenken der unteren Bodenschutzbehorde entgegen.



Die Flachen der Bahn (S-Bahn-Trasse), ca. 160 m westlich des Plangebietes, wurden nach-
richtlich in den Flachennutzungsplan tbernommen. Ca. 500 m vom Plangebiet entfernt ist
ein Bahnhof / Haltepunkt der S-Bahn dargestellt.

Landschaftsplan Hohen Neuendorf

Der aktuelle Landschaftsplan der Stadt aus dem Jahre 1996 befindet sich derzeit in Uberar-
beitung. Im aktuellen Entwurf (Stand: Entwurf 12/2010) sind die Baugebietsdarstellungen aus
dem Flachennutzungsplan ibernommen.

Sudlich des Plangebiets in der Jagerallee stellt der Landschaftsplanentwurf eine nach § 31
BbgNatSchG geschutzte Allee dar.

Fast ganz Borgsdorf sowie das komplette Plangebiet befinden sich innerhalb bestehender
Erlaubnisfelder Grol3 Schénebeck/Eichhorst gem. § 7 BBergG.

Das Plangebiet sowie fast der gesamte Siedlungsbereich von Borgsdorf und weite Teile von
Hohen Neuendorf liegen in der Trinkwasserschutzzone Ill der Wasserfassungen des Was-
serwerks Stolpe. Fur die Trinkwasserschutzzone I1ll bestehen Nutzungsverbote und -
einschrankungen hinsichtlich des Umgangs mit radioaktiven Stoffen sowie der Einleitung und
des Versenkens von Abwasser und Schadstoffen. Fiur sdmtliche Vorhaben innerhalb der
Schutzzone Il ist eine Einzelfallprifung durch die Untere Wasserbehoérde erforderlich. Es
gelten nach Festlegung der unteren Wasserbehotrde die Anforderungen fur die Trinkwasser-
schutzzone 11 B.

Nordlich und o6stlich des Plangebiets befinden sich aul3erhalb des Siedlungsgebiets das
GroRschutzgebiet ,Naturpark Barnim** sowie — an das Siedlungsgebiet direkt angrenzend —

das Landschaftsschutzgebiet ,Westbarnim“.

Klarstellungssatzung

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

Solange eine verbindliche Bauleitplanung nicht besteht, sind Bauvorhaben planungsrechtlich
nach § 35 BauGB (Bauen im Auf3enbereich) zu beurteilen.

Bebauungsplane im Umfeld
Bebauungsplan Nr. 15-1 ;Noérdlich der Hubertusallee, Stadtteil Borgsdorf*

Der Bebauungsplan Nr. 15-1 grenzt im Osten an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 55 an.

Der Bebauungsplan Nr. 15-| setzt allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und zwei
zulassigen Vollgeschossen als Hochstmald fest. Es ist nur die Errichtung von Einzel- und
Doppelhausern zulassig. Die ErschlieBung erfolgt als private RingerschlieBung von der Hu-
bertusallee.

Der Bebauungsplan Nr. 15-1 ist am 22.11.2008 in Kraft getreten.

Sonstige Planungen
Verkehrsentwicklungsplan

Individualverkehr
In der Karte 2.2-2 Straf3enklassifizierung (Bestand) im Zwischenbericht zum Verkehrsent-
wicklungsplan fur die Stadt Hohen Neuendorf (Bearbeitungsstand: 1/2011) ist die Dianaallee

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

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



ab der Jagerallee in Richtung Norden als Wohnweg (WNW) und nach Siden als Wohnstra-
Re (WNS) dargestellt.

Satzung der Stadt Hohen Neuendorf zum Schutz von BaAumen und Strauchern (Baumschutz-

satzung)

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

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

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

e Obstbdaume mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm,

e Grof3straucher ab 2,50 m Hohe und einer Grundflache von 20 m2 (gemessen im Traufbe-
reich) sowie

e alle Ersatz- und Ausgleichspflanzungen.

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

gen, in ihrem Erscheinungsbild wesentlich zu verdndern oder in ihrem Wachstum zu beein-
trachtigen.

Auf Antrag kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn z.B. eine nach anderen 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften zuléssige Nutzung des Grundstiickes verhindert oder nur mit unzu-
mutbaren Beschrankungen ermdglicht wirde. Eine Ausnahme ist zuzulassen, wenn ein nach
den baurechtlichen Vorschriften zuldssiges Vorhaben sonst nicht verwirklicht werden kann.

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

4, Entwicklung der Planungstberlegungen

Bereits im Jahr 1999 wurde ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan (Bebau-
ungsplan Nr. 15 ,Nordlich der Hubertusallee, Stadtteil Borgsdorf*), dessen Geltungsbereich
sich auf die Flachen zwischen der ,Berliner Nordbahn“ im Westen und dem Waldrand im
Osten erstreckte und damit auch das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 55 umfasste,
gefasst. Ziel des Bebauungsplans sollte die bauliche Entwicklung der Gesamtflache hin zu
einem Wohngebiet sein. Das Verfahren scheiterte seinerzeit an der Klarung der Eigentums-
verhaltnisse. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Jahr 2007 aufgehoben.

Nach teilweiser Klarung der Eigentumsverhéltnisse wurde im Jahr 2007 fir die westlich an
das Plangebiet angrenzenden Flachen der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Nr. 15-1 ,Noérdlich der Hubertusallee, Stadtteil Borgsdorf‘ gefasst. Der Bebauungsplan Nr. 15-
| trat am 22.11.2008 in Kraft und setzt allgemeines Wohngebiet sowie die erforderliche Er-
schlieBung fest. Inzwischen ist der stadtebauliche Missstand der ehemals gewerblich genutz-
ten Konversionsflache in diesem Bereich behoben und die geplante Wohnbebauung mit Ein-
familienhausern weitestgehend realisiert worden.

Im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 55 soll diese begonnene stadtebauliche Entwicklung
nun weitergefiihrt werden. Eine zukinftige Bebauung soll sich hinsichtlich Bauweise, Parzel-
lierung und ErschlieBung an dem Gebiet Hubertusallee orientieren.

Langfristig wird auch fur die Brachflachen 6stlich der Dianaallee an der Zielsetzung — Ent-
wicklung eines Wohngebietes mit kleinteiliger Bebauungsstruktur — festgehalten.

Die ErschlieBungsstralRe wird als oOffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Verkehrsflache
der Dianaallee muss gegenuber dem urspriinglichen Verlauf um etwa 4 m in westlicher Rich-
tung verschwenkt werden. Eine geradlinige Verlangerung ist nicht méglich, da das hierfur
erforderliche Flurstiick 4/2 nicht zur Verfliigung steht. Daher ist dieses Flurstiick auch nicht
Teil des Geltungsbereichs.



4.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 55

Zur Abklarung der zu erwartenden Larmproblematik im Bebauungsplan wurde durch das
BlUro KSZ Kockritz Schenk Zick Ingenieurbliro GmbH eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt, in deren Ergebnis die Notwendigkeit larmmindernder MalRhahmen zum Schutz
vor Schienenverkehrslarm festgestellt wurde.

Die Gerauschimmissionen im Untersuchungsgebiet werden durch den Schienenverkehr der
westlich vom Plangebiet liegenden Nordbahntrasse hervorgerufen. Grundlage fir die Be-
rechnungen und Emissionsdaten bildeten die Verkehrsdaten, welche von der Deutschen
Bahn zur Verfugung gestellt wurden.

Gemal den Mengenangaben der DB AG werden die Gleise im Tageszeitraum (6 bis 22 Uhr)
von 4 Gulterzigen, 94 Nahverkehrsziigen, 4 Fernverkehrsziigen und 97 S-Bahnen befahren.
Im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) reduziert sich die Anzahl der Ziige auf 18 Nahverkehrszige,
0 Fernverkehrsziige und 31 S-Bahnen. Die Anzahl der Glterziige bleibt bei 4. Es wird davon
ausgegangen, dass sich die Zugzahlen, abgesehen von der Anzahl der S-Bahnzilge, im
Prognosezeitraum erhéhen. Demnach werden im Tageszeitraum 36 Guterziige, 96 Nahver-
kehrsziige und 18 Fernverkehrsziige die Gleise befahren. Im Nachtzeitraum soll sich die
Zuganzahl auf 22 Guterzlge, 18 Nahverkehrsziige und 2 Fernverkehrsziige verringern.

Die unter diesen Annahmen (sowie unter Beachtung der seit 2008 realisierten Wohnbebau-
ung im Bereich ndordlich der Hubertusallee) ermittelten Schallemissionspegel betragen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans im Prognosezeitraum bis zu 48-52 dB(A) am Tag so-
wie 49-53 dB(A) in der Nacht.®

Die Orientierungswerte der DIN 18005, die im allgemeinen Wohngebiet (WA) 55 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) in der Nacht betragen werden damit im Nachtzeitraum deutlich Gberschrit-
ten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind keine Grenzwerte, die zwangsweise einzu-
halten sind und bei deren Uberschreitung bestimmte Konsequenzen vorgegeben sind. lhre
Einhaltung bzw. Unterschreitung ist jedoch gemald Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) im Interesse gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen mdéglichst weitestgehend
anzustreben. Bei unvermeidbaren Uberschreitungen sollten SchallschutzmaRnahmen vorge-
sehen werden.

Aufgrund der prognostizierten Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind
Schallschutzmal3nahmen vorzusehen (siehe Kap. 11.2.7).

6 ksz Ingenieurbiiro GmbH; Schalltechnische Prognose zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Nérdlich der Dianaallee*;
Berlin, 05. August 2013
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. PLANINHALT

1. Ziele der Planung und wesentlicher Planinhalt
1.1 Generelle Zielvorstellungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
in diesem Bereich gewahrleisten, die sowohl dem vorhandenen baulichen Bestand im Um-
feld als auch der kiinftig beabsichtigten Bebauung Rechnung tragt und dariber hinaus Pla-
nungssicherheit fir den Eigentimer des Grundstiicks schafft.

Die Stadt Hohen Neuendorf beabsichtigt, die ehemals gewerblich genutzten Brachflachen
am nérdlichen Rand des Stadtteils Borgsdorf zu einem Wohngebiet zu entwickeln und so die
Flachen im Umfeld bestehender Wohngebiete stadtebaulich aufzuwerten. Anknipfend an die
Siedlungstypik der stidlich gelegenen Baugebiete sollen die Wohngebiete in offener Bauwei-
se mit Einzel- bzw. Doppelhausern bebaut werden. Mit der geplanten Festsetzung eines all-
gemeinen Wohngebietes — WA (8 4 BauNVO) — soll die Grundlage flur eine diesem Bereich
entsprechende Nutzung vorbereitet werden.

Die Flachen des Geltungsbereiches werden Uber die Dianaallee erschlossen. Eine innere
ErschlieBung existiert noch nicht. Der Bebauungsplan soll die ErschlieBung innerhalb des
Geltungsbereichs vorbereiten und planungsrechtlich sichern.

1.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept baut auf dem vorhandenen Siedlungsgrundriss auf, orientiert
sich an den Grundziigen der vorhandenen Siedlungstypik und tGbernimmt wichtige Grund-
elemente wie Dichte, Haustypen etc. Zur ErschlieBung des Grundstiicks sind eine Verlange-
rung der Dianaallee in ndrdlicher Richtung sowie eine weitergehende innenliegende Er-
schliel3ung erforderlich.

Grundsatz des stadtebaulichen Konzepts ist die eigenheimbezogene Parzellierung mit zuge-
ordneten privaten Freiflachen. Auf den Flachen soll ausnahmslos gartenverbundenes Woh-
nen in Form von freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern realisiert werden. Stadtebau-
lich soll sich das Gesamtvorhaben an der westlich angrenzenden Bebauung im Bereich der
nordlichen Hubertusallee orientieren.

Die Erschliel3ung soll ausgehend von der sudlich angrenzenden Dianaallee — entsprechend
dem westlich angrenzenden Baugebiet — in Form einer RingerschlieRung erfolgen. Parallel
zum Bebauungsplan wurde die ErschlieBungsplanung fur die 6ffentlichen StraRenrdume und
die Gestaltung der Fahrbahnbegleitraume erarbeitet. In diesem Zusammenhang erfolgte
auch eine Klarung der Ver- und Entsorgung des Plangebietes und der Regenwasserablei-
tung.

1.3 Wesentlicher Planinhalt

Das ausgewiesene Wohngebiet soll analog den Nachbargebieten als allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemal3 § 4 BauNVO in offener Bauweise festgesetzt werden. Fur Hauptanlagen
wird als Maf3 der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Es
werden maximal zwei Vollgeschosse zugelassen.

Das stadtebauliche Grundgertst der zukinftigen Parzellierung wird durch die geplante 6f-
fentliche Stral3e vorgegeben.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen durch &uf3ere Baugrenzen gefasst werden. Auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
am Waldrand sollen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen ausgeschlossen werden.

Darlber hinaus sind Regelungen zum Anpflanzen von Baumen auf den Grundstiicken, zur
Befestigung von Wegen und Kfz-Stellplatzen mit ihnren Zufahrten beabsichtigt.
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Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéaltnisse wird die Festsetzung passiver Schallschutz-
mafRnahmen erforderlich.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt die Flachen des Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplanentwurfs als Wohnbauflache dar, so dass der Bebauungsplan grundséatzlich aus
dem Flachennutzungsplan entwickelbar ist.

Entwicklungsfahigkeit aus den Planungsvorgaben

Der Bebauungsplan wurde unter Beriicksichtigung der Planungsvorgaben entwickelt (siehe
Kap. 1.3).

2. Begrindung der Festsetzungen

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

2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

ZF Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen als allgemeines
Wohngebiet gemanR 8§ 4 der Baunutzungsverordnung festgesetzt werden.

Begrindung:
Die Festsetzung sichert die Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellung, wesentliche Fla-
chenanteile im Plangebiet, entsprechend dem Charakter der benachbarten Siedlungsgebie-

te, zu einem Wohnstandort zu entwickeln. Mit der Festsetzung erfolgt die Abrundung des
Siedlungskdrpers.

TF1 Im allgemeinen Wohngebiet WA kdnnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunut-
zungsverordnung genannten Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)
Begrindung:
Im allgemeinen Wohngebiet WA sollen die gemaf 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen An-

lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur aus-
nahmsweise zulassig sein.

Entsprechende Nutzungen sollten in stadtebaulich integrierten / zentral erreichbaren Stand-
orten untergebracht werden. Die Unterbringung entspricht hier nicht der Intention der Pla-
nung. Der Schwerpunkt soll hier eindeutig auf dem Wohnen liegen.

Entsprechende Nutzungen sind im Flachennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf an an-
derer Stelle dargestellt. Flachen fur kirchliche, soziale und sportliche Zwecke sind im Stadt-
teil Borgsdorf westlich der Nordbahn und Flachen fiur kulturelle Zwecke im sid-westlich von
Borgsdorf gelegenen Pinnow ausgewiesen.

Ausschluss von Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet

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

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Begriindung:
Im allgemeinen Wohngebiet WA sollen die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 der Bau-
nutzungsverordnung (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) aus-

geschlossen werden. Der Ausschluss soll hier bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung erfolgen, um eindeutige und fir jeden nachvollziehbare Regelungen zu erzielen.

Die Einschrankungen dienen dem Schutz des Wohnens. Mit dem Ausschluss soll erreicht
werden, dass der in diesem Bereich vorherrschende Wohngebietscharakter nicht durch Nut-
zungen und Baulichkeiten beeintrachtigt wird, die mit ihren spezifischen Betriebs- und Ver-
kehrsablaufen zu Stérungen der benachbarten Wohngebiete und geplanten Wohnnutzung
fuhren kdnnen.

Die Unterbringung von Anlagen fir Verwaltungen sollte aufgrund des maoglichen Publikums-
verkehrs vorzugsweise in stadtebaulich zentralen Ortslagen erfolgen. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen lassen sich, aufgrund ihrer meist flachenextensiven Nutzung, ihres hohen Ver-
siegelungsgrades und den mit der Nutzung verbundenen Baulichkeiten, nicht in das stadte-
bauliche Konzept einbinden und kdénnen das Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrach-
tigen.

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

Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von nachts 45 dB(A) im
allgemeinen Wohngebiet kénnen geméaf der schalltechnischen Prognose’ nicht eingehalten
werden. Ein Abweichen von den Orientierungswerten der DIN 18005 ist unter Berticksichti-
gung der bestehenden Vorbelastung hier vertretbar, weil eine ausreichende Wohn- und
Schlafruhe in den Gebauden durch Festsetzungen zum Schallschutz an Gebauden sowie
zur larmschutzorientierten Bellftung (TF 6, s. Kap. Il. 2.7) gewéahrleistet ist.

2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

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

Durch die Festsetzung der maximal Uberbaubaren Flache in Verbindung mit der maximal
zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse wird ein geformtes Massenmodell rAumlich beschrie-
ben. Alle stadtebaulich relevanten Kriterien sind damit hinreichend festgelegt und kénnen
zugleich sicher beurteilt werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Grundflachenzahl gemafl} § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA soll eine GRZ von 0,3 festgesetzt werden, um in den Bau-
gebieten eine aufgelockerte Bebauung mit freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern zu
gewahrleisten. Hierdurch wird die stadtebauliche Einbindung der Neubebauung in die Be-
standsgebiete gewéhrleistet und eine malstabliche Einfigung der geplanten Neubebauung
in den Bestand der Umgebung sichergestellt.

" KSsz Ingenieurbiiro GmbH; Schalltechnische Prognose zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Nérdlich der Dianaallee*;
Berlin, 05. August 2013
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Grundflachenzahl gemafd 8 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO kann die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8 14 der BauN-
VO bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8. Im Bebauungsplan kdnnen hiervon abweichende Bestimmungen getroffen
werden. Dies ist hier nicht erforderlich.

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

Anzahl der Vollgeschosse

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

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

Geschossflachenzahl (GFZ)

Das Mal3 der baulichen Nutzung in Bezug auf die Geschossflache wird durch die Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse be-
stimmt. Eine Festsetzung im Plan erfolgt nicht.

Im allgemeinen Wohngebiet errechnet sich eine GFZ von 0,6. Die in 8 17 Abs. 1 BauNVO
bestimmte Obergrenze fiir die Geschossflachenzahl in allgemeinen Wohngebieten von 1,2
wird damit im Baugebiet deutlich unterschritten.

2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

ZF Im allgemeinen Wohngebiet WA soll eine offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung mit ausschlief3lich Einzel- und Doppelh&usern zugelassen
werden.

Begrindung:

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit ausschlie3lich Einzel- und Doppelhdusern dient
unter Bezug auf die benachbarte kleinteilige Bebauungsstruktur dazu, die Bebauung auf Ge-
baudetypen zu begrenzen, die sich in die ndhere Umgebung einfigen. Damit wird die Ver-
trglichkeit der vorhandenen und ergédnzenden Bebauung gewahrt, ohne den eigenstandigen
Charakter der neuen Bebauung zu behindern.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

ZF Im allgemeinen Wohngebiet WA sollen die uUberbaubaren Flachen durch &ul3ere
Baugrenzen gefasst werden.
Begrindung:

Die Uberbaubaren Flachen sollen durch duRere Baugrenzen gro3zligig gefasst werden, um
in Verbindung mit der Grundflachenzahl und der Bauweise einen ausreichenden Spielraum
fur individuelle Bebauungsmaoglichkeiten zu schaffen. Die Baugrenzen verlaufen in einem
Abstand von 4 m zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen / StraRenbegrenzungslinien, um zu-
sammenhangende Vorgartenbereiche entwickeln zu kdnnen. Entlang der Waldflache betragt
der Abstand 5 m, um Beeintrachtigungen des Wurzelbereichs der Waldbdume zu vermeiden.

Ist eine Baugrenze festgesetzt, dirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht tberschreiten.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmald kann zugelassen werden (8 23
Abs. 3 BauNVO).
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2.4 MindestgrdRRe von Baugrundstiicken

TF 3 Im allgemeinen Wohngebiet WA miussen Baugrundstiicke eine Flache von
550 m2 als MindestgréRRe aufweisen.

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

dichtung entsteht, wird eine MindestgrundstiicksgroRe festgesetzt. Die kinftigen Bau-
grundsticke sollen eine Mindestgrdl3e von 550 m2 aufweisen.

Die Festsetzung einer Mindestgrof3e soll gewdahrleisten, dass die Grundstiicksgrof3en den
ortlichen Gegebenheiten in Borgsdorf entsprechen und eine Parzellierung in zu kleine Bau-
grundsticke nicht moglich ist. Zudem ergibt sich aus der Festsetzung einer Mindestgrol3e
eine Begrenzung der baulichen Verdichtung, um ein Einfligen der Neubebauung in die Um-
gebung sicherzustellen.

2.5 Weitere Arten der Nutzung

TF4  Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze, Garagen
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
unzulassig. Dies gilt nicht fir notwendige Zufahrten und Einfriedungen.
(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Begrindung:

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

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

schlossen, um zusammenhangende zu begriinende Flachen entlang der offentlichen Stra-

Renverkehrsflachen zu sichern. Zufahrten zu den Grundstticken und Einfriedungen sind von

dem Ausschluss ausgenommen. Entlang des Waldrandes soll mittels dieser textlichen Fest-

setzung die Wurzelbereiche der Waldb&dume geschutzt werden.

2.6 Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebiets an das offentliche Stral3enverkehrsnetz ist durch die stdlich
angrenzende Dianaallee gegeben.

ZF Die geplante Verlangerung der Dianaallee nach Norden und die Ringerschliel3ung
der allgemeinen Wohngebiete werden im Plangebiet als offentliche Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt.

Begrindung:
Anknupfend an die bestehende ErschlieRungsstrale Dianaallee erfolgt die Fortfihrung der

StralR3e im Plangebiet als RingerschlieBung. Die Lage der Stral3e in Verlangerung der Diana-
allee orientiert sich an den verfligbaren Grundsticksflachen (vgl. Kap. 1.4.).

TF5 Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Begrindung:
Die Einteilung des StralRenraumes der Dianaallee sowie die Ausfiihrung der Einmindungs-
bereiche zu den Grundstiicken / Grundstiickszufahrten sind nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplans, sondern werden innerhalb der Fachplanungen festgelegt. Parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren erfolgte die Erarbeitung einer ErschlieBungsplanung, die auch die zukinf-
tige Gestaltung der Strafl3enbegleitraume, die erforderlichen MalRhahmen zur Gestaltung im
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Bereich der zukinftigen Grundstickszufahrten sowie die fu3laufige Anbindung zum Ziel hat.
Gegenstand der ErschlieBungsplanung ist auch die Festlegung der notwendigen Entwasse-
rungsmafinahmen.

2.7 Immissionsschutz

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung des Biros KSZ Ingenieurbiro
GmbH (vgl. Kap. 1.4.1) sind, um die zukiinftigen Bewohner des Plangebietes vor Larmbelas-
tigungen zu schiitzen, LarmschutzmaBnahmen vorzusehen. Im Planungsgebiet ist mit Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 durch Emissionen des Bahnverkehrs zu
rechnen. Im Prognosezeitraum werden die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete
nach DIN 18005 von 45 dB(A) in der Nacht um bis zu 8 dB(A) Uberschritten, dagegen wer-
den die Orientierungswerte von 55 dB(A) am Tag im gesamten Plangebiet eingehalten oder
unterschritten.

Aufgrund der ortlichen Bedingungen kdnnen aktive Schallschutzmaf3nahmen keine bzw. nur
eine partielle Minderung der Gerduschimmissionen herbeifihren. Da die Orientierungswert-
Uberschreitungen in der Nacht nicht durch aktive Schallschutzmaflinahmen ausreichend ge-
mindert werden kdnnen, sind passive Schallschutzmafinahmen anzuwenden. Da davon aus-
zugehen ist, dass sich die Bewohner nachts im Geb&ude aufhalten, sind die Orientierungs-
wertliberschreitungen im Zusammenspiel mit passiven SchallschutzmalRhahmen als tolerier-
bar einzuschatzen.

In den Baugebieten sind grundsatzlich passive Larmschutzmalinahmen erforderlich, um in
den Innenraumen einen dem nachtlichen Schutz der Bewohner ausreichenden Pegel zu er-
zielen. Dartber hinaus ist aufgrund der Larmbelastung zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
verhaltnisse die Beliiftung der SchlafrAume auf der von der Bahn abgewandten Seite oder
alternativ der Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen geboten.

Larmpegelbereiche

ZF Im Plangebiet werden die Larmpegelbereiche abgegrenzt.

Begriindung:

Zur eindeutigen raumlichen Bestimmung der Bereiche des Plangebiets, in denen passive

Schallschutzmaflinahmen erforderlich sind, werden Larmpegelbereiche in der Planzeichnung
abgegrenzt.

Anforderungen an die AulR3enbauteile

TF6  Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesim-
missionsschutzgesetzes mussen die AulRenbauteile (einschlie8lich der Fens-
ter) von baulichen Anlagen mit Aufenthaltsraumen innerhalb der Larmpegel-
bereiche | und Il ein erforderliches und am Bau zu erbringendes resultieren-
des Luftschalldammmal (R'y, res Nach DIN 4109, Ausgabe 1989) von mindes-
tens 30 dB(A) aufweisen.

Verfligen Schlafraume innerhalb der Larmpegelbereiche | und Il nicht Uber
ausreichende Beluftungsméglichkeiten mit ostlicher (der Bahnstrecke abge-
wandter) Orientierung, sind, wenn nicht nachgewiesen werden kann, dass der
AuBenlarmpegel nachts geringer als 45 dB(A) ist, zur Sicherung einer ausrei-
chenden Bellftung schallddammende Liftungseinrichtungen zu verwenden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begrindung:

Um unter den gegebenen Bedingungen eine ausreichende Nachtruhe in den Gebauden zu

gewahrleisten, sind die Anforderungen der DIN 4109 sowohl auf der Grundlage der Tag-

Beurteilungspegel, als auch auf der Grundlage der Nachtbeurteilungspegel ermittelt worden.

Fur die Festlegung der Larmpegelbereiche und damit der erforderlichen Schalldammmale
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der Au3enbauteile sind die mal3geblichen Aul3enlarmpegel fur die Nacht herangezogen wor-
den, da diese hoher als die Tages-Beurteilungspegel sind.

Das Baugebiet WA liegt bis zu einer Tiefe von 41 m, gemessen ab der westlichen Geltungs-
bereichsgrenze, innerhalb des Larmpegelbereiches Il gemafl DIN 4109. Die Ubrigen Bauge-
bietsflachen des WA liegen innerhalb des Larmpegelbereichs I.

Diesen Larmpegelbereichen (LPB) sind folgende erforderliche resultierende bewertete
Schallddmm-Male fir Au3enfassaden erf. R'w,res von gemalR DIN 4109 schutzwirdigen
Raumen zugeordnet:

LPB Il fir BlUroraume erf. R'w,res = 30 dB
fir Wohnraume erf. R'w,res = 30 dB
LPB | fur Burordume erf. R'w,res = —
fir Wohnraume erf. R'w,res = 30 dB.

Aktiver Larmschutz zur Minderung des Bahnlarms ist nicht moglich. Festsetzungen zum pas-
siven Schutz vor Verkehrslarm fir gemafld DIN 4109 schutzwirdige R&ume sind daher zur
Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zwingend erforderlich.

Um zu gewahrleisten, dass nachts bei ausreichender Liftung ohne stérenden Larm geschla-
fen werden kann, bestimmt die textliche Festsetzung, dass schallgedammte Luftungseinrich-
tungen in den Schlafraumen vorzusehen sind, sofern der Au3enlarmpegel nachts 45 dB(A)
nicht unterschreitet oder es an nach Osten ausgerichteten, also larmabgewandten Fenster-
6ffnungen fehlt.

Die DIN 4109 wird bei der Stadtverwaltung Hohen Neuendorf, Fachbereich Stadtplanung
und Bauverwaltung, zur Einsicht bereitgehalten.

2.8 Grinordnerische Festsetzungen

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

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

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

Begriindung:

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

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

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

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Einzelbdume

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

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume durfen die vorhande-
nen und erhalten gebliebenen Altb&dume eingerechnet werden. Samtliche in
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Umsetzung der Planinhalte vorhandenen und vorzunehmenden Bepflanzun-
gen sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

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

Pflanzliste
Dt. Name Botanischer Name Nektarwert Pollenwert
Apfel Malus spec. sehr gut sehr gut
Sauerkirsche, Weichsel Cerasus vulgaris sehr gut sehr gut
SuRkirsche, Vogelkirsche Cerasus avium sehr gut sehr gut
Salweide Salix caprea sehr gut sehr gut
Silberweide Salix alba sehr gut sehr gut
Bergahorn Acer pseudoplatanus sehr gut mafig
Winterlinde Tilia cordata sehr gut gering
Birne Pyrus communis gut gut
ERkastanie Castanea sativa gut gut
Spitzahorn Acer platanoides gut mafig
Hollandische Linde Tilia x vulgaris gut gering
Sommerlinde Tilia platyphyllos gut gering
Japanischer Schnurbaum Sophora japonica sehr gut mafig
Gemeine Robinie Robinia pseudoacacia sehr gut gering
Gleditschie Gleditsia triacanthos sehr gut gering
Krimlinde Tilia x euchlora gut gering
Ungarische Silberlinde Tilia tomentosa gut gering
Gemeine Rol3kastanie Aesculus hippocastanum gut gut
Rote Rosskastanie Aesculus x carnea gut gut

Begrindung:

Die Festsetzung von Baumpflanzungen im Plangebiet dient den Zielen der Bauleitplanung
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu entwi-
ckeln. Sie dient weiterhin der Beachtung der Belange des Naturschutzes, den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie den Belangen des Orts-
und Landschaftsbildes.

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

Mit der Festsetzung wird ein Mindestanteil an raumwirksamer Vegetation im Plangebiet gesi-
chert und dem Grundstiickseigentiimer ein Anreiz gegeben vorhandene Baume zu erhalten.

2.9 Leitungsrecht

ZF Die Flache L1 ist mit einem Leitungsrecht zu belasten.

TF9 Die Flache L1 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der fir den Bau und Be-
trieb von Trinkwasserleitungen und Schmutzwasserleitungen zustandigen Un-
ternehmenstrager zu belasten. Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der
zustandigen Unternehmenstrager, unterirdische Trinkwasserleitungen und
Schmutzwasserleitungen zu verlegen und zu unterhalten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung:

Innerhalb der Flache L1 ist die Errichtung einer Schmutzwasserleitung und einer Trinkwas-

serleitung vorgesehen.

Bei der Schmutzwasserleitung handelt es sich um die geplante Verlangerung der vorhande-

nen Leitungstrasse aus dem westlich angrenzenden Wohngebiet ,Nordlich der Hubertusal-
lee* (Bebauungsplan Nr. 15-1). Die Entwasserung des benachbarten Wohngebiets ,Noérdlich
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der Hubertusallee” soll zukiinftig ausschlie3lich Uber die Leitung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Noérdlich der Dianaallee* erfolgen. Ein als Provisorium angelegtes
Schmutzwasserpumpwerk im Bereich des angrenzenden Wohngebiets ,Nordlich der Huber-
tusallee” ist dadurch kuinftig nicht mehr notwendig und soll zurtickgebaut werden.

Die geplante Trinkwasserleitung soll an die bestehende Leitung innerhalb der Ringerschlie-
Bung des benachbarten Wohngebiets ,Nordlich der Hubertusallee* anschliel3en. Die Trink-
wasserversorgung des Wohngebiets ,Noérdlich der Hubertusallee* soll auch weiterhin tUber
die Hubertusallee erfolgen. Die Verbindung der Trinkwasserleitung des Wohngebiets ,Nord-
lich der Hubertusallee" mit der geplanten Leitung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Nordlich der Dianaallee" dient der Erh6hung der Versorgungssicherheit im Havariefall.

Die Erschliel3ung der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ndérdlich der Diana-
allee” durch Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen soll Uber den Anschluss an beste-
hende Leitungen in der Dianaallee erfolgen.

Die Flache L1 ist auf einer Breite von 3 m nicht Gberbaubar. Die Flache wird fir den Bau, die
Wartung und die Instandsetzung bendtigt. Die Festsetzung entsprechender Flachen im Be-
bauungsplan allein begrindet diese Rechte jedoch noch nicht. Es bedarf der grundbuchli-
chen Eintragung. Der Bebauungsplan bereitet lediglich die grundbuchliche Sicherung durch
Festsetzung einer mit einem Leitungsrecht zu belastenden Flache im Bebauungsplan vor.

Die Darstellung des Leitungsrechts im Bebauungsplan erfolgt, da es fur das Verstandnis des
Bebauungsplans notwendig und zweckmaRig ist. Die Flache L1 stellt eine nicht Gberbaubare
Grundstucksflache dar.

3. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Trinkwasserschutzzone

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l der
Wasserfassungen des Wasserwerks Stolpe. Es gelten nach Festlegung der unteren Was-
serbehorde die Anforderungen fur die Trinkwasserschutzzone 11l B.

Einsicht der DIN 4109

Die DIN 4109 wird bei der Stadtverwaltung Hohen Neuendorf, Fachbereich Stadtplanung
und Bauverwaltung, zur Einsicht bereitgehalten.

4, Flachenbilanz

Flachen Bezeichnung im Plan Grof3e in m2 Summe in m2
Allgemeines Wohngebiet WA 10.811

Summe 10.811
offentliche StralRenver-

kehrsflachen Dianaallee 2.391

Summe 2.391
Plangebiet 13.202
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II. GRUNORDNERISCHER FACHBEITRAG

1. Einleitung
1.1 Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen

Anlass und Ziel

Die Stadtverordnetenversammlung von Hohen Neuendorf hat den Beschluss gefasst, fur das
Gebiet ,Nordlich der Dianaallee” im Stadtteil Borgsdorf die im FNP dargestellte stadtebauli-
che Entwicklung mittels verbindlicher Planung festzusetzen (Aufstellungsbeschluss
B 105/2012 vom 20.06.2013).

Das Plangebiet (Gemarkung Borgsdorf, Flur 1, Flurstiicke Nr. 4/3, 4/4, 4/12, 4/14 und 4/16)
mit einer GrofRe von ca. 1,32 ha befindet sich im Aul3enbereich gemaR § 35 BauGB. Der
rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt die beantragte Plangebietsflache als Wohnbaufl&-
che dar, so dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar ist. Der
Bebauungsplan soll der Wiedernutzbarmachung bisher brach liegender Flachen und zur
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum dienen. Unter Berticksichtigung dessen sowie
aufgrund der raumlichen Ausdehnung und der drtlichen Lage des Plangebietes ist beabsich-
tigt, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) gemal} § 13a des Baugesetzbuches aufzustellen.

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

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

BauGB und Naturschutzgesetzgebung

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

den Forderungen der Naturschutzgesetzgebung des Landes und des Bundes mit dem Auf-
trag zur Landschaftsplanung auf ortlicher Ebene, z.B. durch 8 9 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und dem 8§ 5 des Brandenburgischen Naturschutzausfuhrungsgesetzes
(BbgNatSchAG).

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

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

Die abschlieRende Bewadltigung der Eingriffsregelung nach 8 1la BauGB in Verbindung mit
den 88 13 bis 18 BNatSchG sowie nach 88 6 und 7 BbgNatSchAG ist innerhalb des Verfah-
rens nach 8 13a BauGB nicht vorgesehen, jedoch besteht auch hier die Verpflichtung zur
planungsrechtlichen Vermeidung bzw. Minderung erheblicher Eingriffe in Natur und Land-
schaft.

Landschaftsplanung

Die Landschaftsplanung ist ein Umsetzungsinstrument des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. In einer gestuften Planungshierarchie konkretisiert sie die flr den Vollzug der
Naturschutzgesetzgebung raumlich und sachlich notwendigen Erfordernisse. Die jeweilige
Planung hat sich dabei auf die Ubergeordneten Planungen zu beziehen. Fir die Stufe des
Grunordnungsplans ist dies der Landschaftsplan. Er formuliert die 6rtlichen Erfordernisse
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und Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege auf der Ebene der Flachennutzungspla-
nung. In den Landschaftsplan werden regionale und landesplanerische Fachvorgaben ein-
gearbeitet und ortlich konkretisiert. Auf der Grundlage der Ergebnisse des Landschaftspla-
nes wird die Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft vorgenommen, wenn sich
aus den drtlichen Bedingungen bzw. der Bestandsanalyse kein zusatzlicher Untersuchungs-
bedarf ergibt (vgl. hierzu den Gemeinsamen Erlass des MUNR und des MSWV, 1997). Als
Planungsgrundlage wurde der Entwurf zum Landschaftsplan der Stadt Hohen Neuendorf
vom Planungsbiro FUGMANN JANOTTA (Stand: Dezember 2010) verwendet. Die flr das
Plangebiet relevanten Aussagen des Landschaftsplanes werden nachfolgend zusammenge-
fasst wiedergegeben.

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Borgsdorf der Stadt Hohen Neuendorf. Es wird
im Norden durch Wald (Kiefernmischwald), im Osten durch leer stehende Gewerbebauten,
im Sudden durch die nérdlich der Jagerallee gelegene Wohnbebauung und im Osten durch
das Neubaugebiet an der Hubertusallee (Bebauungsplan 15-1) begrenzt. Die Flache betragt
rund 1,25 ha.

An der nérdlichen Grenze des Plangebietes beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,Westbar-
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1.2 Methodik

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

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

Die Bewertung erfolgt methodisch in Anlehnung an die Veroffentlichung ,Vorlaufige Hinweise
zum Vollzug der Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE). Die Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung wird auf Grund der vorhandenen Bestandssituation (bereits vorhandene Erschliel3ung
und Bebauung) uber eine vereinfachte tabellarische Vergleichsbilanzierung mit verbaler Er-
lauterung der Eingriffswirkung und daraus abgeleiteter Kompensationserfordernisse vorge-
nommen. Auf eine grafische Darstellung der MalRnahmen flir Naturschutz und Landschafts-
pflege in einem separaten Plan wird verzichtet, da die textlichen Festsetzungsvorschlage im
vorliegenden Teil (Planung im Bestand) eine ausreichende Grundlage zur nachvollziehbaren
Integration der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bieten.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung

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

2.1 Geomorphologie/Relief

Das Plangebiet gehort in Bezug auf seine geologische Entstehung zum Jungmoranenland
der Norddeutschen Tiefebene. Die Gestaltung seiner Oberflache und der geologische Bau
sind eng mit den Vergletscherungen wahrend der Eiszeit (Pleistozan) verbunden. Das Unter-
suchungsgebiet ist durch die Weichseleiszeit geomorphologisch geformt worden. Das Ge-
lande ist flach und ohne erkennbare Reliefierung bei Hohen zwischen 40- 42 m Gber NN.

2.2 Geologie/Boden

Geologisch liegt das Plangebiet im Bereich weichselspatglazialer bis holozaner Schmelz-
wasserablagerungen aus fein- bis grobkoérnigen Sanden und geringen Kiesbeimengungen
(LGR 1995).

Die allgemeine Bodengestalt des Plangebietes ist charakterisierbar als vernédssungsfreier,
sickerwasserbestimmter Sandstandort. Die vorherrschenden Bodentypen sind nahrstoffar-
me, schwach podsolierte Brauerden mit vorherrschend niedrigem Ertragspotential. Die tro-
ckenen und nahrstoffarmen Standortverhaltnisse bieten jedoch ein relativ hohes Entwick-
lungspotenzial fur wertvolle Biotopstrukturen auf trockenen Standorten, so dass die biotische
Lebensraumfunktion der Béden als hoch bewertet wird.
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Die Bodenubersichtskarte des Landes Brandenburg (LGR 2001) stellt im Plangebiet folgen-
de Bodengesellschaft dar:

Bodengesellschaft Nr. 38:  Uberwiegend podsolige Braunerden und gering verbreitet Pod-
sol-Braunerden und Braunerde-Podsole Uber Schmelzwasser
sand

Im Plangebiet ist der Boden durch die ehemalige gewerbliche Nutzung der Flache und die
vorhandene Bebauung, Versiegelung durch Wege und Zufahrten, Bodenbefestigungen und
Aufschittungen erheblich verandert und weist eine starke anthropogene Vorbelastung auf.
Die natirliche Funktionsfahigkeit des Bodenkdrpers ist erheblich eingeschrankt. Der Versie-
gelungsgrad des Plangebietes lag vor Durchfiihrung der Abrissmaflinahmen bei rund 34 Pro-
zent der Flache.

Versiegelung im Plangebiet vor Gebdudeabriss = 4.362 m?

0] Gebaude = 1.487 m?
|

|:| Lagerflachen, Wege = 2.875 m?

Abb. Versiegelung im Plangebiet

Die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden wird durch seine natirlichen Eigenschaften
und die Verdnderung dieser Eigenschaften durch anthropogene Beeinflussung bestimmt.
Beide Aspekte flieRen in die nachfolgende verbal-argumentative Bewertung der aktuellen
Leistungsfahigkeit ein.
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Tabelle 1: Bewertung Schutzgut Boden

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Puffer- und Filterfunktion - bei humosen Mineralbéden und hohem Flurabstand des Grundwas-
sers relativ hoch,

- auf versiegelten Flachen nicht relevant

Infiltrationsfunktion - geringe Grundwasserneubildungsrate auf vegetationsbedeckten Fla-
chen

- auf versiegelten Flachen nicht vorhanden

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

- auf versiegelten Flachen nicht relevant

Lebensraumfunktion - mittlere bis hohe Lebensraumeignung auf nicht bebauten Flachen

- auf bebauten Flachen geringe Lebensraumeignung aufgrund
zerstdrtem Bodenprofil (Verdichtung, Versiegelung)

Biotische Ertragsfunktion - da nahrstoffarme Bodenbasis und Mineralisierungserscheinungen

der oberen humosen Bodenschichten nur geringe bis mittlere Ertrags-
fahigkeit (auRerdem Austrocknungsgefahrdung, eingeschrankte Sorp-

tionsfahigkeit)
- auf versiegelten Flachen nicht relevant
Funktion als Lagerstatten- |- nicht relevant
ressource
Bewertung

Der Boden tragt als ein Element des Naturhaushaltes entscheidend zu dessen Stabilitat und
Funktionsfahigkeit bei. Diese Funktionsfahigkeit ist im Plangebiet im Bereich der ehemals
bebauten Flachen durch Versiegelung und Zerstorung der naturlichen Bodenschichtung auf
einem groRen Teil der Flache stark eingeschrankt. Besondere, dokumentations- bzw.
schutzwirdige Standorteigenschaften sind nicht vorhanden. Markante Gelandeformen Geo-
tope, die als Zeugnisse der erdgeschichtlichen Entwicklung fir die Landschaftsentwicklung
beispielhaft sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

Altlasten

Das Plangebiet war im Altlastenkataster des Landkreises unter der ALKAT-Nr. 0336651824
mit der Bezeichnung ,Deutsche Reichsbahn — Bauhof* als sanierter Altstandort erfasst.

Gemal Schreiben des Landkreises Oberhavel vom 02.09.2013 hat sich der Altlastenver-
dacht fur das Flurstiick 4/16 (heutige Flurstiicke: 2344 tlw., 2345 tiw. und 2344 tlw.) der Flur
1 in der Gemarkung Borgsdorf nicht bestatigt. Das Flurstlick wird daher im Altlastenkataster
des Landkreises Oberhavel nicht mehr als Altlastenverdachtsflache gefiihrt.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet, auRerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich die
altlastverdachtige Flache ALKAT-Nr. 0336651825 mit der Bezeichnung "SCHIROBA Schlos-
serei und Heizungsbau, 6stlich der Nordbahn (Flur 1, Flurstiicke 4/1 und 4/2).

2.3 Wasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Der Flurabstand
des Grundwassers liegt im Plangebiet im Bereich gréRer 10 m vor. Das Grundwasser ist
aufgrund der anstehenden Boden und dem hohem Flurabstand relativ geschitzt. Es besteht
eine mittlere Gefahrdung durch flachenhaft eindringende Schadstoffe, da der Anteil bindiger
Bildungen an der Versickerungszone mehr als 20 % betragt. (Landschaftsplan Hohen Neu-
endorf, Umweltatlas Berlin).

Die Grundwasserstrémungsverhaltnisse sind durch eine ausgepragte Grundwasserstrémung
von der 6stlichen Hochflache des Barnim zur Havelniederung im Westen gepragt.
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Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassungen des
Wasserwerkes Stolpe.

Folgende Vorbelastungen sind im Untersuchungsraum zu bertcksichtigen:

Stérung des natirlichen Wasserhaushaltes auf Grund von Reliefverdnderungen durch Auf-
schittungen und Abgrabungen

Tabelle 2: Schutzgut Wasser

Funktionen (It. HVE) Bewertung
Grundwasserschutzfunktion - vgl. Puffer- und Filterfunktion Schutzgut Boden

- oberster Grundwasserleiter ist relativ geschiitzt gegeniber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen

Grundwasserneubildungsfunk- |- durch vorhandene Versiegelung eingeschrankt
tion
Oberflachenwasserschutzfunk- |- nicht relevant

tion
Abflussregulations- und Reten- |- auf den unversiegelten Flachen auf Grund der Relief- und
tionsfunktion Bodenverhaltnisse gering bis mittel
- auf den versiegelten Flachen ist diese Funktionsfahigkeit
aufgehoben
Trinkwasserschutz - Lage innerhalb TWSZ Il

Das Grundwasser stellt fir den Menschen eine der wichtigsten verfligbaren Trinkwasserres-
sourcen dar. Seine Hoffigkeit entscheidet in einem hohen MalRe mit Gber die vorkommenden
Pflanzen und Tiere und préagt so das Gesicht einer Landschaft. Das Grundwasser ist Be-
standteil des Wasserhaushaltes und mitverantwortlich fir dessen Stabilitat. Es unterliegt
einer stetigen Regeneration, ist aber durch die verschiedenen menschlichen Nutzungen in
Qualitat und Quantitat oft stark beeintrachtigt.

Bewertung

Im Plangebiet sind die natlrlichen hydraulischen Verhéltnisse im Bereich der ehemaligen
Gewerbeflachen gestort (Versiegelung, fehlende bzw. veranderte Oberbodendeckschicht).
Das bedeutet, die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltselementes Wasser ist hier durch die
verschiedenen Belastungsfaktoren eingeschrankt. Generell besteht eine mittlere Empfind-
lichkeit des Schutzgutes Wassers sowie eine hohe Bedeutung des Gebietes fir die Trink-
wassergewinnung aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone lll.

Beim Errichten oder Erweitern von StralRen, Wegen und sonstigen Verkehrsflachen sind die
Richtlinien fur die Anlage von StralR3en in Wassergewinnungsgebieten in der jeweils gelten-
den Fassung zu beachteten.

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

2.4 Klima / Luft

Das Land Brandenburg ist von einem ozeanisch-kontinentalen Ubergangsklima gepragt,
wobei mit dem Fortschreiten nach Osten bzw. nach Siiden, die kontinentalen Einfllisse deut-
licher werden. Das bedeutet groéRere Amplituden im Jahresgang der Temperaturen und eine
relative Niederschlagsarmut. Diese geografisch bedingte zunehmende Kontinentalitat wird
sich durch die bereits oben beschriebenen klimatischen Entwicklungen zukunftig verstarken.
D. h. langfristig werden durch weniger Niederschlage und héhere Temperaturen meso- und
mikroklimatisch zunehmend semiaride Verhaltnisse auftreten (,Versteppung®).

Im Gebiet weht der Wind hauptsachlich aus westlichen Richtungen. Die Luftaustauschver-
haltnisse sind auf Grund der relativ geschitzten Lage innerhalb von Waldflachen als nicht
besonders glinstig einzustufen. Das Gebiet besitzt im gesamtrAumlichen Zusammenhang mit
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angrenzenden Landschaftsteilen keine lokalklimatischen Entlastungs- bzw. Regulationsfunk-
tionen (Kuhlung und Frischluftproduktion) fir die angrenzenden Siedlungsraume.

In den Sommermonaten ist bei austauscharmen Hochdruckwetterlagen mit einer erhéhten
Ozonkonzentration durch die relative Nahe zu groReren Waldgebieten (nordéstlich von
Borgsdorf) zu rechnen.

Tabelle 3 : Schutzgut Klima

Funktionen (It. HVE) Bewertung
Bioklimatische Ausgleichsfunk- |- lokal eher gering (kaum Reliefenergie zum lokalen Austausch von
tion Luftmassen), klimatisch ausgleichende Wirkungen des Waldbe-
standes, keine bioklimatischen Belastungsfaktoren vorhanden
Immissionsschutz- und Luftre- |- Immissionsschutz durch vorhandenen Baumbestand bedingt ge-
generationsfunktion geben
- eingeschrankte Bedingungen fur Luftregeneration durch vorhande-
ne Bebauung und Versiegelung

Klima und Luft haben Einfluss auf alle Umweltgiter und sind unabdingbare Lebensgrundlage
fur Mensch, Tier und Pflanze. Ihr Zustand entscheidet in erheblichem MalRe Uber das Wohl-
befinden des Menschen (z.B. Bioklima, Schadstoff- und Larmfreiheit).

Bewertung

Die gegenwartige Situation des Plangebietes wird gekennzeichnet durch relativ wenig Beein-
trachtigte klimatische Bedingungen, die aber aufgrund des Versiegelungsgrades, der vor
Durchfiihrung der Abriss- und Entsiegelungsmafinahmen etwas tUber dem der angrenzenden
Siedlungsgrundsticke lag, keine Entlastungsfunktionen fiir das Lokalklima im angrenzenden
Siedlungsgebiet von Borgsdorf Gbernimmit.

2.5 Vegetation

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

2.6 Arten und Biotope

Rechtsgrundlagen

Der gesetzliche Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten ist im Abschnitt 5 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154),
geregelt. Fur die Fachplanungen ist dort vor allem der § 44 von Bedeutung, der die zentralen
Vorschriften des besonderen Artenschutzes enthalt und im Absatz 1 fir die besonders und
streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten Verbote flr unterschiedliche Beeintrachtigungen
nennt. Im 8§ 67 des BNatSchG werden Befreiungsmdglichkeiten fir die Verbote des 8§ 44
aufgezeigt.

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

D Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelar-
ten wahrend der Fortpflanzungs- Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,
4, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-

formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren (Zugriffsverbote).

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

Sollte es im Zuge des Verfahrens dennoch zu einer Verletzung der Verbotstatbestdnde des
§ 44 Abs. 1 kommen, besteht nach nationalem Recht unter bestimmten Voraussetzungen die
Madoglichkeit einer Befreiung (8 67 BNatSchG):

8 67 BNatSchG (Befreiungen)

2) Von den Verboten des § 33 Absatz 1 Satz 1 und des § 44 sowie von Geboten und
Verboten im Sinne des § 32 Absatz 3 kann auf Antrag Befreiung gewahrt werden,
wenn die Durchfuhrung der Vorschriften im Einzelfall zu einer unzumutbaren Belas-
tung fuhren wirde ....

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

2.6.1 Biotoptypen

Die Leistungen von Pflanzen und Tieren und damit verbunden ihre Lebensraume sind fir
den Menschen und den Naturhaushalt duR3erst vielfaltig. Sie erfullen wichtige Funktionen
(z.B. Produktions- und Regenerationsleistungen) und Gbernehmen als integraler Bestandteil
des Naturhaushaltes verschiedene Leistungen, die seine Funktionsfahigkeit erhalten (z.B.
Stoffbindung und —transformation).

Die Aufnahme der Vegetations- und Biotopstruktur wurde im Frihjahr 2013 durchgefiihrt. Die
Klassifikation der Biotope erfolgte nach der Kartierungsanleitung fir die Biotopkartierung in
Brandenburg.

Das Plangebiet kann als altere Gewerbebrache (12320) beschrieben werden. Die GroRR3ge-
hélzstruktur innerhalb der Gewerbebrache wird vorwiegend durch standortheimische Gehdol-
ze, wie Waldkiefer und Stieleiche als Reste der ehemaligen Waldbestockung der Flache ge-
pragt.

Die ndrdlich angrenzenden Waldflachen wurden als Kiefernforst mit Laubholzarten Biotop-
Nr. 08680 kartiert. Auf den unversiegelten Flachen dominieren ruderale Halbtrockenrasen
und Staudengesellschaften ruderaler Standorte sowie Jungwuchs von Birke, Pappel und
Ahorn.

Die Bestandsaufnahme der noch vorhandenen wertbestimmenden Grof3gehdlze innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans hinsichtlich Art und Gréf3e ist nachfolgend der
Tabelle 4 zu entnehmen. Insgesamt befinden sich 27 Stiick nach Baumschutzsatzung ge-
schitzte Baume innerhalb des Plangebietes. Bei Stammumféngen von > 60 cm sind diese
geschuitzte Landschaftsbestandteile gemalR Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuendorf
vom 07.03.2005.
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. Geschitzter Baumbestand im Plangebiet

Laubbaum

Madelbaum

Abb. Geschitzter Baumbestand im Plangebiet

Ein Teil der innerhalb der geplanten Baugrenzen der Allgemeinen Wohngebiete wir bei Rea-
lisierung der Planung geféllt werden miissen. Die genaue Anzahl der tatséchlich zu féallenden
Baume, sowie die Anzahl der erforderlichen Ausgleichs- bzw. Ersatzpflanzungen wird auf der
Grundlage der Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuendorf ermittelt.

Tabelle 4 : Bestand geschiitzte Einzelbdume

Anzahl Baumart Stammumfang
5 Laubbaume > 60 cm
22 Nadelbaume > 60 cm

Die Leistungen von Pflanzen und Tieren und damit verbunden ihre Lebensraume sind fur
den Menschen und den Naturhaushalt duf3erst vielfaltig. Sie erfillen wichtige Funktionen
(z.B. Produktions- und Regenerationsleistungen) und Gbernehmen als integraler Bestandteil
des Naturhaushaltes verschiedene Leistungen, die seine Funktionsfahigkeit erhalten (z.B.
Stoffbindung und —transformation).

Die von der Planung betroffenen Biotoptypen auf der Gewerbebrache und auf den unmittel-
bar angrenzenden Flachen haben insgesamt nur eine geringe bis mittlere Bedeutungen fur
den Biotop- und Artenschutz.

Die Waldflachen nérdlich des Plangebietes weisen mittlere Biotopwerte auf und sind beson-
ders fir die Naherholung von Bedeutung.

Die angrenzenden Siedlungsbiotope im Siiden und Westen sind fur den Arten- und Biotop-
schutz von geringer Bedeutung.
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Die Lebensraumeignung fur die Ausbildung standorttypischer, artenreicher Lebensgemein-
schaften ist im Plangebiet vom Standortpotenzial her aufgrund der Nahe zum Wald als mittel
einzuschatzen. Wegen der fehlenden Vernetzungsfunktionen ist jedoch insgesamt von einer
geringen Bedeutung fur den lokalen Arten- und Biotopschutz auszugehen.

Tabelle 5: Schutzgut Arten und Biotope

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Arten- und Lebensraumfunktion/|- im Plangebiet eingeschrankt, aber durch raumliche Vernetzung mit

Habitatfunktion hochwertigeren Lebensrdumen noch mittlere Eignung (z.B. Teilha-
bitate)

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

2.6.2 Fauna

Auf der Grundlage der zwei Gebietsbegehungen im Januar und Juni 2013 werden im Fol-
genden die potenziellen Vorkommen besonders und streng geschuitzter Tierarten im Plange-
biet hinsichtlich ihrer méglichen Betroffenheit durch das geplante Vorhaben beurteilt. Dabei
handelt es sich ausschlie8lich um européaisch geschutzte Arten aus den Tiergruppen der
Brutvdgel (geschitzt nach EU-Vogelschutzrichtlinie), Reptilien (Zauneidechse im Anhang
IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt) und Fledermause (alle Arten im Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefiihrt), die im Plangebiet vorkommen oder fur die potentiell geeignete Lebens-
rGume vorhanden sind.

Andere streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten kommen im Planungsraum mit hoher
Wahrscheinlichkeit nicht vor.

Fir die im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten holzbewohnenden Kaferarten (Bockka-
fer) stellen die vitalen Eichen und Kiefern im Pangebiet keine geeigneten Lebensraume dar.
Abgestorbene oder stark geschadigte Baume oder Baume mit gréf3eren Faulstellen, auf die
die Larven der Kafer angewiesen sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Fledermause

Winterquartiere sowie Sommerquartiere fur Fledermause sind auf dem Gelande nicht vor-
handen. Die Gebaude sind nicht unterkellert und weisen keine Dachbdden auf. Einflugschlit-
ze und Versteckmdglichkeiten waren an den Geb&uden nicht feststellbar. Fral3- oder Kotspu-
ren von Fledermé&usen konnten in den Gebauden nicht aufgefunden werden.

Reptilien

Zur Uberprifung auf evtl. Vorkommen von Zauneidechsen auf dem Gelande wurden bei der
Gelandebegehung im Juni 2013 insbesondere, stark besonnte Bereiche des Geléandes sowie
befestigte, sich stark erwarmende Beton- und Asphaltflachen untersucht. Dabei haben sich
keine Anhaltspunkte, die auf ein Zauneidechsenvorkommen auf dem Gelande schliel3en
lassen, ergeben.

Die aktuell 2014 bestehende Vegetations- und Nutzungsstruktur des Gebietes unterscheidet
sich deutlich von der des Untersuchungsjahres 2013.

Die gesamte Flache wurde im Herbst 2013 beraumt und planiert. Im Frihjahr 2014 entwi-
ckelte sich auf dem sandigen Standort eine ruderale Pionierflur, die von Klatschmohn, Gan-
seful3, Melde und Goldrute gepragt ist. Strukturreiche Sd&ume bestehen an den Grundstick-
randern, insbesondere im Waldrandbereich im Norden und im Bereich der auf der im Plan-
gebiet erhaltenen Altbdume (Kiefern). Zauneidechse und Schlingnattern, die in der Umge-
bung des Plangebietes vorkommen, besiedeln Biotope, die eine hohe Strukturvielfalt aufwei-
sen. Strukturarme Flachen, wie die hier vorliegende Pionierflur werden nur selten, meist zur
Nahrungssuche, aufgesucht, stellen aber nicht das Zentrum eines Habitates dar.
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Zur Erfassung der Zauneidechsen und Schlingnatter wurden von Ende Mai bis Anfang Juli
2014 bei sonnigem bis leicht bewdlktem, windstillem Wetter sechs Begehungen des Unter-
suchungsgebietes durchgefihrt und in einem gesonderten Fachgutachten dokumentiert (Un-
tersuchung zu Reptilienvorkommen im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 55 ,Nordlich der
Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf‘, Abschlussbericht, Stand 14.07.2014, Schirmer-Partner,
Landschaftsarchitekten).

Obwohl im Untersuchungsgebiet geeignete Habitate vorhanden sind, konnten im Rahmen
der durchgefuhrten Begehungen keine Zauneidechsen und auch keinen anderen Reptilien
nachgewiesen werden. Reptilienvorkommen kdnnen damit aktuell ausgeschlossen werden.

Artenschutzrechtliche Belange stehen einer Durchfiihrung der geplanten ErschlieBungs-
mafl3nahmen und der Bebauung des Plangebietes nicht entgegen. MaRnahmen zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen geschiitzter Arten im Plangebiet (CEF-MaRRnahmen) sind nicht
erforderlich.

Insekten

Nesthtigel bauende Waldameisen konnten im Waldrandbereich im Norden des Plangebietes
im Rahmen der Begehungen ebenfalls nicht nachgewiesen werden.

Brutvdgel

Im Planungsraum kénnen potenziell rund 32 europaische Vogelarten (s. unten) briiten, von
denen trotz der fortgeschrittenen Jahreszeit immerhin noch 12 Arten im Gebiet real nachge-
wiesen werden konnten.

Aufgrund dieser gering entwickelten Strukturenvielfalt wird die Flache mit einer geringen bis
mittleren Bedeutung fur die Vogel-Lebensrdume eingestuft. Geschiitzte Horststandorte konn-
ten nicht festgestellt werden.

Die Vogelgemeinschaft setzt sich ausschlieBlich aus haufigen bis sehr haufigen und weit
verbreiteten Arten der Kulturlandschaft zusammen, in der sich analog zur biotopspezifischen
Ausstattung vorwiegend typische Siedlungs- und Waldvogel wiederfinden. So ist es nicht
verwunderlich, dass bestandsgefahrdete Vogelarten und / oder solche des Anhangs | EU-
Vogelschutzrichtlinie vollig fehlen. Mit Haus- und Feldsperling treten allerdings zwei weit
verbreitete Brutvogelarten auf, die in Brandenburg gegenwartig im Bestand abnehmen.

Alle einheimischen Vogelarten sind gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschiitzt.
Als Charakterarten kénnen in den baum- und geblischgepréagten Strukturen am nérdlichen
Rand des Plangebietes vor allem Amsel, Singdrossel, Zilpzalp, Rotkehichen, Heckenbraun-
elle, Zaunkonig, Schwanzmeise, Gimpel und Modnchsgrasmiicke sowie aufgrund des Vor-
kommens alter Laubbdume einige typische Baum- oder Hohlenbriter wie Buntspecht, Rin-
geltaube, Grauschnapper, verschiedene Meisenarten, Gartenbaumlaufer, Rabenkrahe, Star
und Buchfink angesehen werden.

Fur Gebaudebriter waren nach Abriss keine geeigneten Brutplatze verfligbar.

Potenzielle Brutvorkommen besonders bzw. streng geschutzter, jedoch ungeféhrdeter
europaischer Vogelarten im Plangebiet

Kursiv markierte Arten wurden wéahrend der Freilandbegehung im Juni 2013 innerhalb und
unmittelbar angrenzend an das Plangebiet nachgewiesen:

Haustaube, Ringeltaube, Buntspecht, Zaunkdnig, Heckenbraunelle, Rotkehlchen, Gartenrot-
schwanz, Amsel, Singdrossel, Gelbspdtter, Klapper-, Garten- und Mdnchsgrasmiicke, Zilp-
zalp, Fitis, Wintergoldhdhnchen, Grauschnapper, Tannenmeise, Blaumeise, Kohlmeise, Gar-
tenbaumlaufer, Eichelhdher, Elster, Rabenkrahe, Star, Feldsperling, Buchfink, Grunfink,
Stieglitz, Girlitz, Birkenzeisig und Gimpel.
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Betroffenheit

Alle potenziell vorkommenden Vogelarten zahlen zu den mehr oder weniger haufigen mittel-
europaischen Brutvogeln, die gern und oft Gebaude sowie baumbestandene Lebensrdume
in Siedlungsbereichen bewohnen und insgesamt als wenig stérungsanfallig einzustufen sind.
Fur die betroffenen Arten kann ein orts- und zeithahes Ausweichen in benachbarte Lebens-
raume vorausgesetzt werden. Ihr vorhabensspezifische Betroffenheit ist als gering bis allen-
falls mittel einzustufen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande und Erfordernisse

Damit die Verbotstatbestédnde des § 44 (1) BNatSchG fiir die zu beurteilende Planung nicht
eintreten, sind daher grundsatzlich alle Tatigkeiten, die zu einer Zerstérung von Brut-, Nist-,
Wohn- und Zufluchtsstatten der geschitzten Vogelarten filhren kénnten, zwangslaufig au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit (im Zeitraum zwischen 1. Oktober bis Ende Februar) durchzufih-
ren.

Diese zeitliche Beschrankung gilt ausdrticklich nur fir die notwendigen Rodungs- oder Fall-
maflnahmen.

Andere Baumalnahmen, in deren Folge es zu keiner Zerstérung oder Schadigung von Brut-,
Nist-, Wohn- und Zufluchtstatten kommt, sind auch wahrend der Vogelbrutzeit zuldssig, da
hinsichtlich der Stérungen unterstellt werden kann, dass sie fir keine der vorkommenden
und in ihrer Gesamtheit vergleichsweise haufigen Vogelarten zu einer Beeintrachtigung des
derzeit guinstigen Erhaltungszustandes fiihren werden.

2.7 Schutzgebiete und geschitzte Teile von Natur und Landschaft

Das Plangebiet grenzt im Norden an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Westbarnim®. In
der Schutzgebietsverordnung vom 10. Juli 1998 sind in § 3 folgende Schutzzwecke, hier nur
wiedergegeben soweit der Bereich des Plangebietes betroffen ist, definiert:

1. Die Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,
insbesondere

der Funktionsfahigkeit der Boden durch den Schutz vor Uberbauung, Verdichtung, Abbau
und Erosion,

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

der Reinhaltung und Verbesserung des Regional- und Lokalklimas auf Grund der besonde-
ren Bedeutung fiir als Klimaausgleichsflache fiir den Ballungsraum Berlin,

der Férderung der naturnahen Walder.

2. die Bewahrung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes, insbeson-
dere der historisch gepragten Siedlungsstrukturen durch Vermeidung der Land-
schaftszersiedelung und Landschaftszerschneidung.

3. die Erhaltung des Gebietes wegen seiner besonderen Bedeutung fur die naturnahe
Erholung im Einzugsbereich des Grol3raum Berlins, insbesondere einer der Land-
schaft und Naturausstattung angepassten touristischen ErschlieBung, vor allem in
Waldgebieten und Gewésserbereichen

Betroffenheit

Mit der geplanten Nutzung des Plangebietes als Wohnstandort (Einzelhausbebauung) sind
keine weitreichenden Wirkungen auf das angrenzende Landschaftsschutzgebiet zu erwarten.
Potentielle mdgliche negative Auswirkungen durch Larm-, Licht- und Schadstoffimmissionen
auf die festgelegten Schutzzwecke des LSG kdnnen aufgrund der angrenzend geplanten
Wohnnutzung ausgeschlossen werden.

Naturschutzgebiete nach europédischem und Landesrecht (FFH-Gebiete und NSG) sind in
der naheren Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden.
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Gesetzlich geschiitzte Biotope kommen im Plangebiet nicht vor. Die nachstgelegenen fla-
chenhaften Naturdenkmale sind die ehemaligen Tonstiche im Siedlungsgebiet von Borgs-
dorf, die durch die Planung ebenfalls nicht beeintrachtigt werden.

2.8 Ortsbild und Freiraumstruktur, Erholungsvorsorge

Die erholungsfordernden Wirkungen eines Landschafts- bzw. Siedlungsraumes h&ngen stark
von der weitgehenden Stdrungsfreiheit des Gebietes und seiner strukturellen Intaktheit ab.
Das heil3t, der Raum muss aufgrund der Anordnung seiner einzelnen Komponenten im Zu-
sammenspiel mit den Lagebedingungen positive Wahrnehmungen erméglichen bzw. Emoti-
onen hervorrufen kdnnen sowie die Moglichkeit des aktiven Agierens bieten.

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

Das Landschaftsbild des Westbarnim ist nur im Bereich seiner wesentlichen Zasuren gut
wahrnehmbar: an gréReren Erhebungen (Dlnen), sofern diese nicht bewaldet sind, im Be-
reich der Kanten zur offenen Landschaft, an Mooren, im Bereich von gréReren Gewassern
und an Taleinschnitten der Entwasserungsrinnen. Da die Siedlungsbebauungen grof3tenteils
den Waldrand erreicht haben bzw. in den Wald eingedrungen sind, ist hier der Faktor Land-
schaftshild weniger bedeutend.

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

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

Im Untersuchungsraum stellen vor allem das im Norden angrenzende Waldgebiet und die
auf dem Grundstiick vorhandenen Waldkiefern positiv wirkende Elemente des Landschafts-
bildes dar.

Die inzwischen beseitigten desolaten Gebaude auf dem Grundstick beeintrdchtigten das
Ortsbild und wirkten stdérend auf die angrenzenden Wohn- bzw. Waldflachen.

Eine Beeintrachtigung des Erholungswerts des Gebietes bewirkt zudem die westlich der Hu-
bertusallee verlaufende Bahntrasse, die erhebliche Larmimmissionen verursacht.

Die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Boden wird durch seine natirlichen Eigenschaften
und die Verdnderung dieser Eigenschaften durch anthropogene Beeinflussung bestimmt.
Beide Aspekte flieRen in die nachfolgende verbal-argumentative Bewertung der aktuellen
Leistungsfahigkeit ein.

Tabelle 6: Schutzgut Landschafts- und Ortshild/Erholung

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Naturerfahrungs- und Erlebnis- |- nérdlich angrenzendes Waldgebiet fir naturgebundene Erholung

funktion / naturbezogene Erho- | gut bis sehr gut geeignet (LSG Westbarnim)

lungsfunktion - Erlebbarkeit des Landschaftsraumes aufgrund fehlender Ausblicke
und abwechslungsreicher Strukturen eingeschrankt,

- desolater Zustand der ehemaligen Baracken auf dem Grundstick,
Beeintrachtigung des Ortsbildes.

Dokumentations- und Informa- |- fehlend / nicht bekannt
tionsfunktion
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3. Leitbilder und Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege

Aus den nachfolgend genannten Ubergeordneten Planungen lassen sich folgende Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege fur das von der Planung betroffene Gebiet ablei-
ten.

3.1 Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP BB)

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

4.1 (G)

Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwick-
lungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vor-
handener Infrastruktur erfolgen. Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzentration der zu-
satzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf die siedlungsstrukturell und funktional
geeigneten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden.

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

4.2 (2)

Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en; die Festlegung
gilt nicht innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung gemaf} Plansatz 4.5 (Z) Absatz 1 Num-
mer 2.

Die stadtebauliche Ordnung und Umgestaltung des Plangebietes widerspricht keinen Zielen

der Raumordnung und bertcksichtigt die Grundséatze der Raumordnung geman Landesent-
wicklungsplan.

3.2 Landschaftsplan Stadt Hohen Neuendorf

Im Landschaftsplan der Stadt Hohen Neuendorf (FUGMANN JANOTTA — Entwurf 12/2010)
ist das Plangebiet entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes als Wohn-
gebiet dargestellt.

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

Siedlungsgebiete:
Erhalt des Charakters naturrdumlich hochwertiger Siedlungsgebiete
Landschaft

Maflnahmen zum 6kologischen Waldumbau fir angrenzende Waldflache. Umbau zu natur-
nahen Waldfolgegesellschaften (Prioritéat nachrangig).

Standortbezogenes Leitbild

Als Ergebnis der Landschaftsanalyse, in Verbindung mit Ubergeordneten Planungszielen,
lassen sich zur Sicherung der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege folgende allge-
meine landschaftsplanerische Zielvorstellungen ableiten:

Erhalt der siedlungsstrukturierenden Gro3geholze aus standorttypischen Kiefern und Eichen

Begrenzung der maximal zulassigen Bebauung im Rahmen des derzeitigen Bestands. Be-
grenzung der Versiegelung durch wasser- und luftdurchlassigen Befestigungsarten im Sied-
lungsgebiet, insbesondere zum Schutz der Leistungsfahigkeit der abiotischen Komponenten
Wasser, Klima und Boden

Freihalten der unmittelbar an den Waldrand grenzenden Grundstucksflachen von Bebauung
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Bewertung

Die geplante Innenentwicklung auf einem ehemals gewerblich genutzten innerdrtlichen
Grundstick stimmt mit den wesentlichen Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge sowie mit den Darstellungen des Landschaftsplanes der Stadt Hohen Neuendorf Giberein.

4, Konfliktanalyse

Die maximal zu bebauende Flache im Plangebiet ergibt sich aus der geplanten zuléassigen
Grundflachenzahl von GRZ 0,3 fiir das Allgemeine Wohngebiet. Die nach § 19 Abs. 4 der
Baunutzungsverordnung mogliche Uberschreitung der GRZ durch Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen ist im Bebauungsplan zugelassen, so dass bei der Berechnung von einer
maximalen Bebauung von 45 % der Flache ausgegangen wird.

Der Eingriff durch Versiegelung und Uberbauung im Plangebiet umfasst insgesamt maximal
7.256 m2 (Versiegelung im WA und auf Verkehrsflachen, gerundet auf ganze Zahlen); er
vollzieht sich auf folgenden Flachenkategorien:

Wohnbaufldchen
Allgemeines Wohngebiet Flache GRZ Max. Versie- | Betroffene Biotop-
(m?) gelung (m? typen
WA 10.811 0,3+ 50% Uber- 4.865 Gewerbebrache
schreitung
Verkehrsflachen

Die Gliederung und Ausfiihrung der dargestellten Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs. Die geplanten Verkehrsflachen werden daher
als voll versiegelte Flachen bewertet.

Verkehrsflachen Flache (m?) Betroffene Biotoptypen

Dianaallee 2.391 vorhandene Zufahrt (Dianaallee), Gewerbebrache

Unversiegelte Flachen

Kategorie Flache (m?) Betroffene Biotoptypen

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen 5.946 Gewerbebrache
(Garten) im WA:

Der maximal zulassige Versiegelungsgrad im Plangebiet (1,32 ha) liegt bei rund 56 % und
entspricht dem Charakter einer Einzelhaussiedlung mit kleinen Ziergarten (Biotoptyp-Nr.
12261).

Gegenuber dem Bestand kommt es bei Ausschopfung aller baulichen Mdglichkeiten zu einer
Zunahme der Bodenversiegelung von maximal 2.894 m2. Die festgesetzte GRZ von 0,3 ent-
spricht allerdings im Wesentlichen dem gegenwartigen Bestand vor Durchfihrung von Ab-
riss- und Entsiegelungsmal3nahmen.

4.1 Ermittlung und Bewertung des Eingriffs

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

Die Eingriffsbewertung erfolgt schutzgutbezogen und mit Bezug auf die vom Eingriff betrof-
fenen Flachen.

Schutzgut Boden
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Durch die Planung kénnen insgesamt 7.256 m2 der Flache vollstandig tGberbaut und versie-
gelt werden. Die urspriingliche Versiegelung der Flache lag bei rund 4.362 m2. Die Zunahme
uberbaubarer/versiegelter Flache im Plangebiet betragt 2.894 m2.

Im Bereich der nicht Giberbaubaren Grundstiickflichen wird die Bodennutzung durch gartne-
rische Eingriffe intensiviert.

Schutzgut Wasser

Aufgrund der anstehenden Bdden und des Grundwasserflurabstands ist das Grundwasser
im Bereich des Plangebietes relativ geschiitzt. Eine dauerhafte Gefahrdung ist aufgrund der
geplanten Nutzung nicht erkennbar.

Der Verlust von Versickerungsflache ist auf Grund der hydrogeologischen Situation im Plan-
gebiet kein relevanter Eingriff im Sinne des 8§ 14 BNatSchG, bzw. kann durch wasserhaus-
haltschonende MalRnahmen vermieden werden.

Schutzgut Klima/Luft

Die klimatische Funktion des Plangebietes wird durch den geplanten Eingriff kleinrAumig
beeintrachtigt, da klimatisch wirksame Baumgruppen und Einzelbaume betroffen sind. Kili-
matisch belastete Bereiche sind jedoch in der Umgebung nicht vorhanden, so dass aufgrund
der untergeordneten FlachengréfRe nicht mit erheblichen klimatischen Veradnderungen zu
rechnen ist.

Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Der Verlust der nach Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuendorf geschiitzten Einzel-
baume im Plangebiet stellt einen erheblichen Eingriff dar. Die Erhaltung von Einzelbaumen
bei einer Bebauung der Flache ist in den Randbereichen der Baugrundstiicke sicherlich
moglich. Eine Festsetzung hierzu erfolgt im Bebauungsplan jedoch nicht, da eine konkrete
Ausfihrungsplanung fir die Flache noch nicht vorliegt und Lage und Anordnung der Baukor-
per im Plangebiet noch nicht bekannt sind. Ein vollstdndiger Ausgleich fur den Baumverlust
wird innerhalb des Plangebietes kaum moglich sein.

Durch eine entsprechende Festsetzung zur Anrechenbarkeit vorhandener Baume auf die zu
leistenden PflanzmalRnahmen, soll jedoch den spateren Grundstiickseigentiimern ein Anreiz
gegeben werden Altbdume auf dem Grundstiick zu erhalten.

Der Ersatz der gefallten Baume wird Gber die Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuen-
dorf geregelt.

Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Das geplante Wohngebiet stellt aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes keine
erhebliche Beeintrachtigung des Ortshildes dar. Mit der Nachnutzung einer ehemaligen Ge-
werbeflache und der Beseitigung der ruinésen Bausubstanz wird eine vorhandene Beein-
trachtigung des Ortsbildes beseitigt.

Negativ zu werten ist der betrachtliche Verlust an Altbdumen, der innerhalb des Plangebietes
nicht zu kompensieren ist.

Tabelle 7: Eingriffsbewertung Naturhaushalt und Landschaftsbild

Schutz- funktionsbezogene Bewer- Konflikt Bilanz
gut tungskriterien
Boden Naturlichkeitsgrad und Funk- | Flachenverlust und Versie- | Zunahme der bebauten,
tionsfahigkeit des Bodens gelung: und versiegelten Flache um
(Grad der anthropogenen - durch WA (4.865 m?) maximal 2.894 mz2.
Veranderung des Bodens) - durch Verkehrsflachen
(2.391 m?
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Wasser Grundwasseranreicherung | Beeintrachtigung der Erhéhung des Oberflachen-
Grundwasserqualitat Grundwasseranreicherung | abflusses und Verringerung
durch Versiegelung der Grundwasserneubil-
dungsrate durch hydrogeo-
logische Situation zu ver-
nachlassigen, Erhaltung
der Retentionsfunktion
durch Versickerung des
Oberflachenwassers.
Klima/ Temperatur, Luftfeuchte, Bauliche Verdichtung inner- | Verlust klimatisch wirksa-
Lufthy- wind halb eines klimatisch nicht mer Vegetationsstrukturen
giene belasteten Siedlungsberei- | auf 2.894 mz
ches.
lufthygienische Beeintrachti- | Lufthygienische Belastungen | Durch moderne Heizsys-
gungen durch Immissionen | in der Form staub- und gas- |teme entsteht kein erhebli-
férmiger Immissionen durch | cher Eingriff
Gebaudeheizung
Biotop- Naturlichkeit, Vielfalt, Sel- Lebensraumverlust fir be- Keine geschutzten Biotop-
und Arten- | tenheit und Gefahrdung stimmte Tier- und Pflanzen- |typen und Arten innerhalb
schutz vorkommender Tier- und arten auf gering bis mittel- des Plangebietes betroffen.
Pflanzenarten wertigen Biotopen.
Verlust von Solitdarbaumen Ersatzpflanzung gem.
und Baumgruppen Baumschutzsatzung der
Stadt Hohen Neuendorf.
Erhaltung einzelner Alt-
baume maoglich.
Land- Schoénheit, Eigenart und Verlust ortsbildpragender Verlust des Altbaumbe-
schaftshild | Vielfalt von Natur und Land- | Baumgruppen und Solitar- stands innerhalb des Plan-
schaft; landschaftsraumtypi- | baume gebietes nicht ersetzbar
sche Strukturen und Einzel-
elemente, Grad der Identitat
zum Landschaftsraum
5. Grinordnung

Auf der Grundlage der vorangegangenen Eingriffsuntersuchung werden im Rahmen dieses
Kapitels die grinordnerischen MaRnahmen des Bebauungsplanes erlautert.

Obwohl eine Verpflichtung zum Ausgleich der festgestellten Eingriffe im Rahmen des Verfah-
rens nach 8 13a BauGB nicht besteht, sollten die dargestellten Kompensationsmaflinahmen
zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffs als grinordnerische Festsetzungen in den
Bebauungsplan tibernommen werden.

5.1 Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Grundsatzlich gilt fur den Verursacher eines Eingriffs ein Vermeidungsgebot, das ihn nach
8§ 15 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachti-
gungen verpflichtet.

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

Eine Uber die Gebaudegrundflachen hinausgehende wasser- und luftundurchlassige Versie-
gelung des Bodens sollte vermieden werden.

Um die voll versiegelte Flache mdglichst gering zu halten, sind die zu befestigenden Flachen
wie Grundstiickszufahrten und Zuwegungen mit einer wasser- und luftdurchlassigen Deck-
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und Tragschicht herzustellen (z.B. wassergebundene Decke, Rasengittersteine, Schotterra-
sen, Rasen-, Drain- oder Okopflaster).

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

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

Schutzgut Wasser

Um die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung infolge Bodenversiegelung zu mini-
mieren, ist nach Brandenburgischem Wassergesetz die Sammlung und Versickerung des auf
dem Grundstiick anfallenden Regenwassers aus Dachflachen und sonstigen Flachen auf
dem Grundstiicken vorgesehen. Die zu befestigenden Flachen werden auf benachbarte Ve-
getationsflachen entwéssert. Ein erheblicher Eingriff in den Wasserhaushalt des Gebietes
kann dadurch vermieden werden.

Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Zur Erhaltung von ortsbildprégenden Altbdumen (Kiefern und Eichen) auf dem Grundstiick
und zum Schutz des im Norden angrenzenden Waldrandes wird vorgeschlagen, im Norden
des geplanten Allgemeinen Wohngebietes eine Baugrenze einzutragen.

Mit der Festsetzung einer 5 m breiten Abstandsflache kénnen Beeintrachtigungen des Wur-
zelbereichs der Waldbaume durch ein zu nahes Heranriicken von Gebauden vermieden
werden.

Die MaRRnahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffsfolgen werden in nachfol-
gender Tabelle fur die einzelnen Schutzguter aufgelistet.

Tabelle 8: Vermeidungs-/VerminderungsmafRnahmen

Schutzgut Art und Umfang des Eingriffs MalRnahmen

Boden Bodenversiegelung durch Anlage von - Verwendung wasserdurchlassiger und
privaten Zufahrten, Stellplatzen und We- | vegetationsfreundlicher Befestigungs-
geflachen (nicht quantifizierbar). materialien zur Verminderung der Ver-

siegelung.

Wasser Beeintrachtigung der Grundwasseranrei- | - Versickerung des Regenwassers auf
cherung durch Bebauung und Versiege- dem Grundstiick (nach anderen gesetz-
lung lichen Vorschriften)

- Entwéasserung der zu befestigenden
Flachen auf benachbarte Vegetations-
flachen

Biotop- und Beeintrachtigung des im Norden angren- | - Festsetzung einer Baugrenze zum

Artenschutz | zenden Waldrandes Schutz vorhandenen Baumbestandes.

5.2 Ersatzmaflinahmen nach Ortsrecht / GestaltungsmalBhahme

Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt

Der Verlust der nach Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuendorf geschitzten Einzel-
baume ist nach den Regelungen dieser Satzung auszugleichen bzw. zu ersetzen. Hierfur
sind im Plangebiet keine Flachen verfugbar.

Die nach Baumschutzsatzung erforderlichen Ersatzpflanzungen kénnen im Stadtgebiet von
Hohen Neuendorf realisiert und im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages rechtlich gesi-
chert werden.
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Um ein Mindestmald an raumwirksamen Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sicherzustellen,
die gleichzeitig auch kompensatorische Wirkungen haben, sollen im allgemeinen Wohnge-
biete WA je angefangene 500 m? Grundstucksflache je 1 hochstammiger Laub- oder Obst-
baum gepflanzt werden (Berechnung: 10.811 m2 ;: 500 m2 = 21,622). Damit sind im Plange-
biet insgesamt mindestens 22 Baume anzupflanzen bzw. zu erhalten, wenn die im Plange-
biet bereits vorhandenen Altbdume auf die zu leistenden GestaltungsmafRnahmen angerech-
net werden kénnen.

Je nach gewahlter GrundsticksgrolRe wird sich diese Mindestanzahl zu pflanzender bzw. zu
erhaltender Baume jedoch deutlich erhéhen, da davon auszugehen ist, dass die Grundsti-
cke in der Regel nicht genau 500 m2 grof3 sein werden.

6. Grunordnerische Festsetzungen

Siehe Kap. 11.2.8.
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IV. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Finanzielle Auswirkungen

Verfahrens- und Realisierungskosten
Planungs- bzw. Verfahrenskosten

Fir die Durchfihrung des Planverfahrens und die im Zusammenhang mit der Planung zu
erstellenden Gutachten fallen Kosten an, die durch einen Dritten Glbernommen werden, so
dass der Haushalt der Stadt Hohen Neuendorf dadurch nicht in Anspruch genommen wird.
Durch die fachliche Betreuung und fur die Koordinierung des Planverfahrens fallen verwal-
tungsinterne Aufwendungen an. Die hoheitlichen Leistungen, die hierfir im Fachbereich
Stadtplanung zu erbringen sind, kénnen gemal § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht durch einen
Dritten ibernommen werden.

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

Zur verkehrlichen und technischen ErschlieBung des Plangebiets sind umfangreiche Mal3-
nahmen erforderlich. Diese sollen durch einen Dritten erbracht werden. Hierzu wird ein ent-
sprechender ErschlieBungsvertrag bzw. stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Hohen
Neuendorf und dem Projektentwickler / ErschlieBungstrager geschlossen.

Folgekosten

Mdogliche Folgekosten, die nach Realisierung der Planung zu erwarten sind, werden voraus-
sichtlich fur die Instandhaltung und Pflege der offentlichen Verkehrsfliche angenommen.
Vertragliche Regelungen zwischen Eigentiimer und Nutzer bleiben vom Bebauungsplan un-
berthrt.

2. Stadtplanerische Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan werden die Voraussetzungen zur Neuordnung einer Konversions-
flache (brachliegende ehemalige Reichsbahnflache) zu einem Wohnstandort geschaffen. Mit
der vorgenommenen Flachenausweisung kann bestehenden und zukinftigen Nachfragen
zur Errichtung von Einfamilien- und Doppelh&usern entsprochen werden. Die brachliegenden
Flachen im Siedlungsgeflige werden einer geordneten baulichen Entwicklung zugefthrt, die
mit den Nutzungen in den angrenzenden Gebieten korrespondiert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
auf den Grundstiicken gewahrleisten, die sowohl der Lage im Stadtteil, dem vorhandenen
baulichen Bestand im Umfeld, als auch der kunftigen Bebauung Rechnung tragt. Mit dem
Bebauungsplan soll Planungssicherheit fir den Eigentimer der Grundstiicke sowie die Be-
wohner der umliegenden Bestandsbebauung geschaffen werden.

3. Auswirkungen fur die Eigentimer
Durch umsetzungsorientierte Festsetzungen sollen die Voraussetzungen fir die wirtschaftli-

che Verwertbarkeit der Grundstiicke im Plangebiet geschaffen werden. Die Planung wurde
durch den Eigentimer angeregt und in Abstimmung mit dem Eigentiimer erarbeitet.
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4. Abwé&gung der 6ffentlichen Belange und privaten Belange

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

Die privaten und o6ffentlichen Interessen sind im Einklang. Beide Seiten bringen der Planung
ein grolRes Interesse entgegen. Die Planung ist auch im Interesse der umliegenden Eigen-
timer, da ein stadtebaulicher Missstand beseitigt wird, wodurch sich fur die umliegenden
Eigentimer eine Wertsteigerung ergibt. Die Wertentwicklung der Grundstiicke im Umfeld
wird positiv beeinflusst werden. Negative Auswirkungen fiur die Eigentimer des benachbar-
ten Grundstiicks Dianaallee (Flurstiicke 4/1 und 4/2) sind nicht zu erwarten.

Mit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine grundlegenden
Veranderungen der Arbeits- und Lebensverhéltnisse angrenzend an das Plangebiet verbun-
den sein. Die neu entstehende Wohnbebauung wird sich in die baulichen und sozialen Struk-
turen des Gebietes einfiigen. Aus der Anzahl der geplanten Wohnungen / Hauser resultiert
kein Verkehrsaufkommen, das in den umliegenden Stral3en nicht bewaltigt werden kénnte.
Die privaten Stellplatze werden auf den Grundstiicken entstehen und somit nicht zur Belas-
tung der offentlichen Verkehrsflachen beitragen.

In Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange wird eingeschatzt, dass beide Seiten von
der Planung profitieren. Die Alternative besteht in der Beibehaltung der bestehenden unbe-
friedigenden Situation, die fir das Grundstlick die Realisierung von Bauvorhaben nicht zu-
lasst.

5. Auswirkungen auf die Umwelt

Siehe separater Grinordnerischer Fachbeitrag (Kap. I11).

6. Weitere Auswirkungen

Gender Mainstreaming

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

Nach den vorliegenden Erfahrungen und Erkenntnissen ergeben sich durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans keine geschlechtsspezifisch differenzierten Auswirkungen.
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V. VERFAHREN

1. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 55 schafft die planungsrechtliche Grundlage fir eine Bebauung der
Flachen. Er wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafRl 8 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des Verfahrens
nach § 13a BauGB sind erfullt.

Bebauungsplane der Innenentwicklung sind abzugrenzen von Bebauungspléanen, die gezielt
Flachen aufRerhalb der Ortslagen einer Bebauung zufiihren. Somit werden solche Planungen
durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Diese Formulie-
rung nimmt Bezug auf den 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Ein Bebauungsplan der Innenentwick-
lung kann gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Die Wiedernutzbarmachung der brachliegenden Flachen nérdlich der Dianaallee ist eine
Maflnahme der Innenentwicklung. Bei den Flachen des Plangebiets handelt es sich um e-
hemalige Bahnflachen der Deutschen Reichsbahn, die bis vor einigen Jahren durch stark
ruinése bauliche Anlagen und Brachflachen gekennzeichnet waren und nun einer erneuten
baulichen Inanspruchnahme und einer Wohnnutzung zugefuhrt werden sollen. Die Darstel-
lung in der Klarstellungssatzung ordnet diesen Bereich dem AuRenbereich gemald § 35
BauGB zu. Die zu beplanenden AulRenbereichsflachen sind jedoch in das Siedlungsgeflige
des Innenbereichs eingebettet, so dass die Flachen unzweifelhaft dem bestehenden Sied-
lungskdrper zuzuordnen sind. Durch die Planung erfolgt keine Ausweitung des bestehenden
Siedlungskorpers in den weiteren Aul3enbereich. Die vormalige bauliche Nutzung der Kon-
versionsflachen zeigt, dass es sich hier zweifelsfrei nicht mehr um einen Freiraum handelt,
der einer Uberplanung nach § 13a BauGB entzogen ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst samt StraRenland eine Flache von rd. 1,3
ha. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan errechnet sich eine zuldssige Grundflache
von rd. 4.325 m2. Damit ist bezlglich der zulassigen Grundflache die Anwendungsvorausset-
zung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfiillt.

Im Jahr 2008 wurde der an den Geltungsbereich angrenzende Bebauungsplan Nr. 15-I
.Nordlich der Hubertusallee, Stadtteil Borgsdorf* rechtskraftig, der die Tatbestandsmerkmale
des 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Halbsatz 2 BauGB erfullt (Berticksichtigung der zulassigen
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden). Auch bei Hinzurechnung der tberbaubaren
Flachen aus dem Bebauungsplan Nr. 15-1 wird eine Grundflache von 20.000 m2 deutlich un-
terschritten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 55 begrinden weder eine Zulassigkeit von Vor-
haben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, noch beste-
hen Anhaltspunkte dafiir, dass die Erhaltungsziele und Schutzgiter der Europaischen Fau-
na-Flora-Habitat (FFH) Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinie beeintrachtigt werden (§ 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB). Im Ergebnis wird durch die Planung keines der genannten
Ausschlusskriterien erfiillt.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan werden, durch die planungsrechtliche Sicherung
eines Wohngebietes, die Voraussetzungen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum
geschaffen (§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

Die durch den Bebauungsplan bedingten Eingriffe in Natur und Landschaft gelten im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als Eingriffe, die bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, so dass hierfir keine Aus-
gleichsverpflichtung besteht.

42



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

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

2. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf hat am 20.06.2013 die Auf-

stellung des Bebauungsplans Nr. 55 ,Nérdlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf* beschlos-
sen (Beschluss Nummer: B 105/2012). Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.04.2014 im
Amtsblatt fur die Stadt Hohen Neuendorf Nr. 05 / 23. Jahrgang veroffentlicht.

Billigungs- und Offenleqgungsbeschluss

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf vom 27. Feb-
ruar 2014 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 55: ,Nordlich der Dianaallee, Stadt-
teil Borgsdorf* einschlieR3lich Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB bestimmt (Beschluss Nummer: B 008/2014).

Offentliche Auslegung geméR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung wurde gemal 8 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Sie fand in der Zeit
vom 28.04.2014 bis einschlielich 06.06.2014 in der Stadtverwaltung Hohen Neuendorf,
Fachbereich IV Bau- und Griunflachendienste, RathausaufR3enstelle, Oranienburger Str. 44 in
Hohen Neuendorf statt. Die Ankiindigung erschien am 19.04.2014 im Amtsblatt fir die Stadt
Hohen Neuendorf Nr. 05 / 23. Jahrgang.

Insgesamt dul3erten sich 2 Birger zum Planverfahren.

Ergebnis
Die Hinweise hatten keine Anderung im Bebauungsplan zur Folge.

Formliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemél § 4
Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und Stellen mit Aufgaben von Tragern offentlicher Belange
wurde gemal § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch durchgefihrt. Mit Schreiben vom 08.04.2014 wur-
den 40 Trager offentlicher Belange (Behdrden, Institutionen, hausinterne Stellen oder sonsti-
ge Fachamter, Nachbargemeinden) zur Stellungnahme zu den Festsetzungen des Bebau-
ungsplan-Entwurfs aufgefordert. Den Behdrden und Tragern wurde eine Frist fir die Ruck-
aulRerung von einem Monat, jedoch spéatestens bis zum 23.05.2014, eingerdumt.

24 Tréager 6ffentlicher Belange &ufRerten sich zum Bebauungsplan-Entwurf. 16 Trager offent-
licher Belange aulR3erten sich nicht. Es wird davon ausgegangen, dass sie der Planung zu-
stimmen.
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Ergebnis

Infolge der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgten
redaktionelle Anderungen des Bebauungsplanes, die Grundziige der Planung sind hiervon
nicht berthrt.

In der Begriindung und der Planzeichnung zum Bebauungsplan erfolgten Ergdnzungen bzw.
Klarstellungen:

- Erganzung des Bebauungsplans um das Gutachten ,Untersuchung zu Reptilienvor-
kommen im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 55" als Anlage zum Bebauungsplan.

- Der in der Planzeichnung sowie im Begrindungstext enthaltene Hinweis auf die
Trinkwasserschutzzone wurde ergdnzt um die Angabe, dass die Anforderungen fur
die Trinkwasserschutzzone Il B gelten.

- Die fur die Planung relevanten Grundsétze und Ziele der Raumordnung wurden im
Begrindungstext erganzt.

- Aktualisierung der Rechtsgrundlagen.

- Aktualisierung der Plangrundlage der Planzeichnung (Neuzuschnitt der Flurstiicke im
Geltungsbereich).

Abwagungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf hat in der Sitzung am
27.11.2014 die Ergebnisse der durchgefiihrten Priifung (Abwagung) mit einer Anderung be-
schlossen (Beschluss Nummer: B 090/2014):

In einer bei der 6ffentlichen Auslegung abgegebenen Stellungnahme wurde eine StichstralRe
in nordlicher Verlangerung der Dianaallee in Richtung angrenzendem Wald gefordert, um
einerseits eine Zuwegung in den Wald und andererseits die Option einer Umfahrung des
Bahnuberganges im Stadtteil Borgsdorf zu ermdglichen. Die Stadtverwaltung hat diese For-
derung als Abwégungsvorschlag aufgenommen. Die Stadtverordnetenversammlung hat be-
schlossen, dass dem Hinweis zur Anderung der StraRenfiihrung nicht gefolgt wird und die
Planzeichnung, wie sie wahrend der Beteiligung ausgelegen hat, nicht ge&ndert wird.

Der Abwagungsbeschluss wurde am 20.12.2014 im Amtsblatt fir die Stadt Hohen Neuendorf
Nr. 11 / 23. Jahrgang veroffentlicht.
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VI.  ANHANG

1. Liste der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

TF1 Im allgemeinen Wohngebiet WA konnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungs-
verordnung genannten Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

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

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

MindestgroRe von Baugrundstiicken

TF 3 Im allgemeinen Wohngebiet WA miissen Baugrundstiicke eine Flache von 550 mz2
als MindestgrofRe aufweisen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Weitere Arten der Nutzung

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

Verkehrsflachen

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

Immissionsschutz

TF6  Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes mussen die AulRenbauteile (einschlie3lich der Fenster) von bauli-
chen Anlagen mit Aufenthaltsraumen innerhalb der Larmpegelbereiche | und Il ein
erforderliches und am Bau zu erbringendes resultierendes Luftschallddmmman (R,
res NAch DIN 4109, Ausgabe 1989) von mindestens 30 dB(A) aufweisen.

Verfugen Schlafraume innerhalb der Larmpegelbereiche | und Il nicht Gber ausrei-
chende Beluftungsmoglichkeiten mit 6stlicher (der Bahnstrecke abgewandter) Orien-
tierung, sind, wenn nicht nachgewiesen werden kann, dass der AuRRenlarmpegel
nachts geringer als 45 dB(A) ist, zur Sicherung einer ausreichenden Beliftung
schalldammende Liftungseinrichtungen zu verwenden.

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

TF7 Im allgemeinen Wohngebiet WA ist die Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit
mindestens 25 % Fugenanteil, Rasensteine oder Schotterrasen) herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume diirfen die vorhandenen und

erhalten gebliebenen Altbdume eingerechnet werden. Samtliche in Umsetzung der

Planinhalte vorhandenen und vorzunehmenden Bepflanzungen sind zu erhalten,

dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

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

Pflanzliste

Dt. Name Botanischer Name Nektarwert Pollenwert
Apfel Malus spec. sehr gut sehr gut
Sauerkirsche, Weichsel Cerasus vulgaris sehr gut sehr gut
SuRkirsche, Vogelkirsche Cerasus avium sehr gut sehr gut
Salweide Salix caprea sehr gut sehr gut
Silberweide Salix alba sehr gut sehr gut
Bergahorn Acer pseudoplatanus sehr gut mafig
Winterlinde Tilia cordata sehr gut gering
Birne Pyrus communis gut gut
ERkastanie Castanea sativa gut gut
Spitzahorn Acer platanoides gut mafig
Hollandische Linde Tilia x vulgaris gut gering
Sommerlinde Tilia platyphyllos gut gering
Japanischer Schnurbaum Sophora japonica sehr gut mafig
Gemeine Robinie Robinia pseudoacacia sehr gut gering
Gleditschie Gleditsia triacanthos sehr gut gering
Krimlinde Tilia x euchlora gut gering
Ungarische Silberlinde Tilia tomentosa gut gering
Gemeine Rol3kastanie Aesculus hippocastanum gut gut
Rote Rosskastanie Aesculus x carnea gut gut

Leitungsrecht

TF9

Die Flache L1 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der flr den Bau und Betrieb
von Trinkwasserleitungen und Schmutzwasserleitungen zustandigen Unterneh-
menstrager zu belasten. Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zustandigen
Unternehmenstrager, unterirdische Trinkwasserleitungen und Schmutzwasserlei-
tungen zu verlegen und zu unterhalten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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Rechtsgrundlagen, Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004, BGBI. | S. 2414, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. No-
vember 2014 (BGBI. | S. 1748)

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts — Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
19911 S. 58), gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 17. September 2008 (GVBI. 1/08, [Nr.
14], S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBI. 1/10, [Nr. 39))

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S.
3154)

Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBI.I/13, [Nr. 03])
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VIl.  ANLAGE

1. Untersuchung zu Reptilienvorkommen
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Untersuchung zu Reptilienvorkommen im Plangebiet des B-Plan Nr. 55 , Nordlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf”
Stadt Hohen Neuendorf

1 EINLEITUNG

Die aktuelle Vegetations- und Nutzungsstruktur des Gebietes unterscheidet sich aktuell deutlich
von der des Untersuchungsjahres 2013, die im Rahmen des Landschaftsplanerischen
Fachbeitrages zum Bebauungsplan dokumentiert ist. Die 2013 noch vorhandenen
Bestandsgebadude, versiegelten Flachen und der Vegetationsbestand aus zumeist hohen Grasern
und Hochstauden waren keine fir Reptilien geeigneten Habitatstrukturen.

Die gesamte Flache wurde im Herbst 2013 berdaumt und planiert. Im Frihjahr 2014 entwickelte
sich auf dem sandigen Standort eine ruderale Pionierflur, die von Klatschmohn, Ganseful3,
Melde und Goldrute gepragt ist. Strukturreiche Sdaume bestehen an den Grundstickrandern,
insbesondere im Waldrandbereich im Norden und im Bereich der auf der im Plangebiet
erhaltenen Altbaume (Kiefern).

Die Zauneidechse besiedelt Biotope, die eine hohe Strukturvielfalt aufweisen, strukturarme
Flachen, wie die hier vorliegende Pionierflur werden nur selten, meist zur Nahrungssuche,
aufgesucht, stellen aber nicht das Zentrum eines Habitates dar.

Geeignete strukturreiche Flachen sind beim jetzigen Zustand der Flache nur in Randbereichen
vorhanden. Grabbare sandige Aufschittungen fehlen, der Sandboden ist an vielen Stellen von
Bauschuttresten durchsetzt und in einigen Bereichen stark verdichtet. Gut geeignete Flachen fur
die Eiablage sind demnach innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

2 ARTENSTECKBRIEFE

Zauneidechse (Lacerta agilis)
Rote- Liste-Status Brandenburg (2004): 3 = geféhrdet
Fauna-Flora Habitatrichtlinie: Anhang IV

In Deutschland ist die Zauneidechse weit verbreitet und in allen Bundeslandern nachgewiesen. In
erster Linie wird ihre Verbreitung durch die klimatischen Gegebenheiten der Naturrdume sowie
die Landnutzung bestimmt. Die groBten Nachweisdichten finden sich in Stdwest- und
Ostdeutschland. Als urspriingliche Waldsteppenbewohnerin besiedelt die Zauneidechse ein
breites Spektrum unterschiedlicher Lebensraume: Flusstdler, Steinbrtche, Ruderal- und
Brachflachen, Bahndamme, Trockenrasen, Bo&schungsbereiche, Autobahnrander, Feldraine,
Heideflachen, Ginsterheiden, Weinbergs- und Waldrander, Kleingadrten und Friedhdfe. All diese
Lebensraume haben folgende Gemeinsamkeiten: Sie sind in der Regel std-, slUdost- oder
sdwest-exponiert, relativ offen und sehr strukturreich. Neben einem groBen Strukturreichtum
ist ein haufiger Wechsel von dichten Vegetationsstrukturen zur Flucht und Thermoregulation
sowie von offenen vegetationsfreien Bereichen zur Eiablage wichtig. Zauneidechsen Gberwintern
mithilfe der Winterstarre in frostfreien Spalten und Erdléchern. Ihre Jahresaktivitat beginnt am
Aprilanfang mit einem ersten Sonnenbad, nach dem sie sich auf die Jagd begeben.

Als wechselwarme Tiere bevorzugen sie relativ hohe Temperaturen. Dementsprechend pendelt
ihre Tagesaktivitat: Morgens sieht man sie seltener als am Nachmittag. Die Vorzugstemperatur
betrdgt etwa 38 Grad. Die Zauneidechse ist vergleichsweise standorttreu, selten legt sie
Entfernungen von Gber 100 m zurlick. Zum Leben benétigt ein Einzeltier mindestens 25 gm
Lebensraum. Zu ihrer Beute gehoéren vor allem GliederfUssler sowie Ameisen, Wespen,
Marienkafer, aber auch Spinnen und Wanzen.
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Untersuchung zu Reptilienvorkommen im Plangebiet des B-Plan Nr. 55 , Nordlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf”
Stadt Hohen Neuendorf

Schling- oder Glattnatter (Coronella austriaca)
Rote- Liste-Status Brandenburg (2004): 2 = stark geféhrdet
Fauna-Flora Habitatrichtlinie: Anhang IV

Die Schlingnatter ist nahezu in ganz Europa verbreitet. Ein regionales Schwerpunktvorkommen
befindet sich in den Sand- und Heidegebieten Brandenburgs. Wie alle Reptilienarten ist die
Schlingnatter von den Klima- und Wetterverhaltnissen abhangig, nach denen sich ihre Jahres-
und Tagesaktivitat richtet. Meist Mitte/Ende Marz bis Anfang April verlasst sie das
Winterquartier. Im April und vor allem im Mai beginnt die Paarungszeit. In diesem Zeitraum ist
die Schlingnatter oft zu beobachten, da sie aufgrund der noch verhaltnismaBig geringen
AuBentemperaturen ein erhdhtes Sonnenbeddrfnis aufweist. Dabei liegt sie je nach Witterung
haufig offen auf meist dunklem, sich durch die Sonnenenergie gut und rasch erwarmendem
Substrat wie Rohbéden oder Gestein, aber auch auf oder zwischen trockener vorjahriger
Grasvegetation, um moglichst rasch ihre Vorzugstemperatur von etwa 25-30 °C zu erreichen.
Dieses Verhalten ist auch im Spatsommer und Herbst zu beobachten; in dieser Zeit ist die Natter
von den spateren Morgenstunden bis in den Nachmittag hinein oberirdisch aktiv.

Das gilt fur bedeckte, kihle oder regnerische Tagen auch im Sommer, ansonsten zeigt sich dann
meist ein anderes Bild: Aufgrund der im Sommer in der Regel starkeren Sonneneinstrahlung und
damit verbunden deutlich héheren AuBentemperaturen ist die Schlange oft nur in den Morgen-
und/oder spateren Nachmittags- beziehungsweise Abendstunden beim Sonnen zu beobachten.
An besonders warmen beziehungsweise heiBen Tagen kann die Schlingnatter ihre Aktivitat in
die spaten Abend- oder sogar Nachtstunden verlagern.

Nahrung und Nahrungserwerb

Die Schlingnatter wird oft als typische Echsenfresserin bezeichnet. Doch die verschiedensten
Untersuchungen zeigen, dass ihr Beutespektrum durchaus umfangreicher ist. So gehéren neben
Eidechsen und der Blindschleiche auch Schlangen (Kreuzottern und selbst Artgenossen) sowie
Kleinsauger (Echte Mause, Wihl- und Spitzmause) zu ihrem Beutespektrum.

In jedem Fall gibt es bei Schlingnattern regionale Unterschiede, was die Zusammensetzung des
Beutespektrums betrifft. Wahrend sich Tiere in den Weinanbaugebieten im westlichen
Deutschland in erster Linie von Mauereidechsen erndhren, nehmen bei Vorkommen in
Moorheide- oder Waldgebieten Kleinsauger einen wesentlichen Bestandteil ein.

Die Schlingnatter besiedelt eine Vielzahl unterschiedlicher Lebensraume mit offenem und
halboffenem Charakter. Alle zeichnen sich durch eine heterogene, deckungsreiche
Vegetationsstruktur und ein Mosaik aus Versteck- und Sonnenplatzen aus. In Mitteleuropa lasst
sich die Schlingnatter als Warme und Trockenheit liebende (xerothermophile) Art
charakterisieren. Im Norddeutschen Tiefland finden wir die Schlingnatter in degenerierten
Hochmooren und ihren Randbereichen, in den Kistenheiden Mecklenburg-Vorpommerns, in
lichten Kiefernwaldern, wie sie zum Beispiel in Brandenburg oder im 6&stlichen Vorpommern
noch existieren, oder auch in offenen Stieleichen-Birkenwaéldern. Diese Lebensraume dirften
schon immer als urspringliche Habitate, sogenannte Primdrlebensraume, von der Schlingnatter
besiedelt worden sein

Daneben wird heute eine Vielzahl durch den Menschen gepragter Habitate besiedelt.
Verschiedenste Abbaustellen (Steinbriiche, Kies-, Sand-, Lehm- und Tongruben) werden von der
Schlingnatter als Sekundérhabitat angenommen, ebenso wie (felsige) Weg- und
StraBenbdschungen, Bahnboschungen beziehungsweise -dédmme oder Freileitungstrassen in
Waldgebieten. Diese linearen und strukturreichen Biotope stellen zudem geeignete
Ausbreitungskorridore dar.

Bedeutende Vorkommen der Schlingnatter gibt es heute auch auf stillgelegten ebenso wie in
Nutzung befindlichen Truppen- und Standortibungsplatzen. In der Agrarlandschaft kommt die
Art entlang gehdlzbestandener Steinriegel, auf Ruderalflachen sowie entlang strukturreicher
Feldwege mit groBeren Lesesteinhaufen vor.
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3 ERFASSUNGSMETHODE

Zur Erfassung der Zauneidechsen und Schlingnatter wurden von Ende Mai bis Anfang Juli 2014
bei sonnigem bis leicht bewdlktem, windstillem Wetter sechs Begehungen des
Untersuchungsgebietes durchgefiihrt (Termine s. Tabelle 1).

Bei den Begehungen wurde das gesamte Gebiet mehrmals schleifenférmig langsam und
gleichmaBig abgeschritten und nach Zauneidechsen abgesucht. Dabei wurde besondere
Aufmerksamkeit auf am Boden liegende Strukturelemente (Steine, Bretter, Sperrmull etc.) und
Saumbereiche  zwischen  verschiedenen  Vegetationsstrukturen  (Altbdume, Waldrand,
Hochstauden, niedrige Vegetation, vegetationsfreie Flachen) gelegt. An geeigneten Stellen
wurden Dachpappenstlcke als sich schnell erwdarmende kunstliche Verstecke ausgelegt und
regelmalig abgesucht.

Tab. 1 Erfassungszeiten und jeweilige Witterung

Datum Erfassungszeit Temperatur, Wetter

26. Mai 2014 13.15-14.30 23-24°C, sonnig

30. Mai 2014 17.00 - 18.00 21-20°C, leicht bewolkt
06. Juni.2014 8.30-9.30 18-20°C, sonnig

09. Juni 2014 18.30-19.30 31 -30°C, leicht bewolkt
27.Juni 2014 9.00-10.00 17-18°C, sonnig

11. Juli 2014 17.15-18.15 26°, leicht bewolkt

4 ERGEBNIS DER KARTIERUNG

Obwohl im Untersuchungsgebiet geeignete Habitate vorhanden sind, konnten im Rahmen der
durchgefiihrten Begehungen keine Zauneidechsen und auch keinen anderen Reptilien
nachgewiesen werden. Reptilienvorkommen kénnen damit aktuell ausgeschlossen werden.
Nesthtgel bauende Waldameisen konnten im Waldrandbereich im Norden des Plangebietes im
Rahmen der Begehungen ebenfalls nicht nachgewiesen werden.

Artenschutzrechtliche Belange stehen einer Durchfihrung der geplanten ErschlieBungs-
maBnahmen und der Bebauung des Plangebietes nicht entgegen. MaBnahmen zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen geschitzter Arten im Plangebiet (CEF-MaBnahmen) sind nicht
erforderlich.

5 HINWEISE FUR DIE PLANUNG

Mit den ErschlieBungsarbeiten im Plangebiet sollte umgehend begonnen werden, um einer
potentiell méglichen Besiedelung durch einwandernde Zauneidechsen zuvor zu kommen.

Bei den ErschlieBungsarbeiten ist auf die Anlage von langerfristig bestehenden Aufschittungen
(Mieten) von Bodenmaterial zu verzichten, da solche lockeren Aufschittungen von sandigen
Bbden gerne von der Zauneidechse besiedelt werden.

Sollte aus planungsrechtlichen Grinden eine zeitliche Verzégerung der geplanten Bauarbeiten
eintreten, empfiehlt sich die Einzdunung des Plangebietes mit einem ca. 50 cm hohen glatten
Kunststoffzaun (Amphibienschutzzaun), um eine Besiedlung der brachliegenden Ruderalflache
durch die Zauneidechse und andere Reptilien zu verhindern.

Schirmer - Partner Landschaftsarchitekten BDLA 4



Untersuchung zu Reptilienvorkommen im Plangebiet des B-Plan Nr. 55 ,Nérdlich der Dianaallee, Stadtteil Borgsdorf”
Stadt Hohen Neuendorf

6 FOTODOKUMENTATION

) A

Abb. 1 + 2 Im UG ausgelegte, sich schnell erwarmende Versteckmoglichkeiten
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Abb. 3 - 5 Strukturreiche Saumbiotope im Plangebiet
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Abb. 6 Verdichtete Boden mit sparlicher Vegetation im Zentrum des UG
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Abb.7 +8 Juli 2014: Zunehmender Bewuchs von Hochstauden im UG
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7 QUELLENVERZEICHNIS

Dirk Alfermann & Richard Podloucky; Die Schlingnatter- Reptil des Jahres 2013; Hrg.,Deutsche
Gesellschaft fur Herpetologie und Terrarienkunde e.V. (DGHT)

AG Feldherpetologie und Artenschutz —-DGHT-; http://www.feldherpetologie.de/heimische-
reptilien-artensteckbrief/artensteckbrief-zauneidechse-lacerta-agilis/

Rechtsgrundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das durch Artikel 4 Absatz 100
des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154) geandert worden ist.

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

Schirmer - Partner Landschaftsarchitekten BDLA 9



