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1. VORAUSSETZUNGEN UND GRUNDLAGEN

1.1 Geltungshbereich des Bebauungsplanes

Das Plangeblet liegt im Mittelpunkt der parzeliierten Siedlungsgebiete der Gemeinde Bergfel-
de. Innerhalb des Geltungsbereiches liegt das alte Dorf Bergfelde mit angrenzenden, teilweise
ungenutzten Brachfiichen sowie der S-Bahnhof Bergfelde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Ortsmitie wird im wesentlichen durch folgende

StraBenziige begrenzt:

- Im Norden durch den StraBehzug Am langen Berg.
- Im Osten durch die Lehnitzer StraBe.

- Im Stiden durch die WithemstraBe.

- Im Westen durch den StraBenverlauf SchulstraBe / UhlandstraBe bls zur Elnmindung

LesslngstraBe.

Das gesamte Plangebiet umfaBt eine GrdBe von ca. 45 ha.

1.2 Aufgteliungsverfahren

Dle Aufstellung des Bebauungsplanes geméB § 2 Abs. 1 BauGB wurde von der Gemeindever-
treter-Versammiung am ............ beschlossen und mit dffentlicher Bekanntmachung ver&ffent-
licht.

Die fiir die Raumerdnung und Landesplanung zustandige Behtrde wurde gemas § 246 a Abs.
1 Satz 1 Nr. 1 Bau@B in Verbindung mit § 4 Abs. 3 BauZvO mit Schreiben vom 17.12.91 betei-

ligt.

Die von der Planung beriihrten Trager &ffentlicher Befange sind mit Schreiben vom 18.12.91

zur Abgabe einer Stellungnahme gebeten worden.

GomaB § 4 Abs. 2 BauGB wurde das Offenlegungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB gleichzel-
tig durchgefiihrt. Dle Trager &ffentlicher Belange sind darauf hingewiesen worden und haben
eine Ausfertigung des Bebauungsplan-Entwurfes ethalten.
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Der Bauausschuf3 der Gemeinde Bergfelde sowie die Gemeindevertreter-Versammlung hat im
Laufe des Jahres 1981 in verschiedenen Sltzungen Grundsatzfragen und Teilkonzepte zur
stadtebaulichen Neuordnung der Ortsmitte von Bergfelde beraten.

Die frihzeltige Biirgerbetelligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen einer offentii-
chen Informationsveranstaltung am 27.9.91 durchgefiihrt.

In der Sitzung des Bauausschusses vom 6.1.92 wurde der Bebauungsplan-Entwurf mit den
Inhalten der integrierten Griinordnungsplanung beraten und mit einigen Anderungen der
Gemeindevertreter-Versammiung zur Offenlegung empfohlen.

In der Sitzung der Gemsindevertreter-Versammlung vom 15..1.92 wurden die Inhalte und stad-
tebaulichen Zlelsetzungen des Bebauungsplanes mit integriertem Grlinordnungsplan ffent-
lich beraten und zur Offenlage beschlossen.

tm Hinblick auf die unmittelbar anstehenden umfangreichen InvestitionsmaBnahmen und die
daraus resultierende Eilbeduritigkelt bel der Verfahrensabwickiung wurde die fristgeméBe
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung mit Angabe von Ort und Dauer ortsiiblich durch
Aushang vorab durchgefiihrt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes mit integrierter Griinordnungspla-
nung erfolgte vom 16.1.92 bis einschlieBlich 17.2.92.

Die Abwagung der vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die BeschluBfassung des

Bebauungsplanes als Satzung gem. § 10 BauGB erfolgte in der Gemeindevertreterversamm-
Jung am 25.3.1992

1.3 Gesetzliche Grundlagen
Die gesetzlichen Grundiagen zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind im einzelnen:

- das Baugesetzbuch (Bau@B) in der Fassung vom 8.12.1986 in Verbindung mit den Uberlei-

tungsbestimmungen des § 246 a aus AnlaB der Herstellung der Einheit Deutschlands,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVvQ) in der Fassung vom 23.1.1990,
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- die Planzeichenverordnung (Plan2VO) in der Fassung vom 18.12.1980 und

- das Bundesnaturschutzgesetz in Stellvertretung fiir ein noch zu verabschledendes Bran-

denburgisches Naturschutzgesetz.

2. ANLASS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Aufgrund der tiefgreffenden politischen und strukturellen Verdnderungen steht die Gemmneinde-
vertreter-Versammiung Bergfelde in der Verantwortung, die planungsrechilichen Voraus-
setzungen f{ir anstehende Investitionsprojekte zu schaffen und gleichzeltig eine optimale stéd-

tebauliche Gesamtentwickiung des Ortes sicherzustelien.

Die Entwickiung Im Umland von Beriin war filr einen Zeitraum von 40 Jahren durch die politl-
schen Rahmenbedingungen derartlg einseitig gepragt, daB jetzt ein enormer Nachholbedarf
besteht. Gerade Im Hinblick auf die wachsende Nachfrage und den deutiichen Investitions-
druck besteht die Gefahr einer ungeordneten stidtebaulichen Entwicklung.

Mit der zukiinftigen Entwicklung und Neugestaltung des Ortsmittelpunktes durch den jetzt
aufzustellenden Bebauungsplan "Ortsmitte” sollen wichtige Vorentscheidungen fir die zukUnf-

tige Attraktivitdt des gesamten Gemeinwesens Bergfelde getroffen werden.

Mit dem Planungsrecht des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fiir einen kurzftisti-
gen Baubeginn umfangreicher investitionsvorhaben geschaffen, die Infrastrukturausstattung
verbessert und die Wirtschaftskraft des Ortes durch Arbeitsplatzsicherung bzw. -hersteliung
gestarkt werden. Wohnungsbau im Nahbereich des S-Bahnhofes Bergfelde hat dabei einen

besonderen stadtebaulichen und regionalplanerischen Vorrang.

3. UBEREINSTIMMUNG MIT DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN-ENTWURF

Der Flachennutzungsplan-Entwurf der Gemeinde Bergfeide befindet sich im Aufstellungsver-
fahren. Der vorllegende Vorentwurf sieht filr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Ortsmitte eine Auffiliung der vorhandenen Freifichen mit Wohnungsbau sowie Gffentlichen

und privaten Infrastrukiureinrichtungen vor.
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Da sich der Flachennutzungsplan ebentfalis noch in der Aufstellung befindet, handelt es sich
um eln sogenanntes Parallelverfahren geméB § 8 Abs. 3 BauGB. Im Ubrigen werden die be-
sonderen Regelungen aus den Uberleftungsbestimmungen des § 246 a BauGB in Verbindung
mit § 8 Abs. 2 geltend gemacht, nach denen eln Bebauungsplan aufgestellt, geéindert, erganzt
und aufgehoben werden kann, bevor der Flchennutzungsplan aufgestellt ist.

Die Starkung der Ortsmitte von Bergfelde, wie sie in dem Jetzt vorliegenden Bebauungsplan
Orisimitte konkretisiert wurde, ist wesentliche stédtebauliche Zieisetzung der Fldchennutzungs-

planung.
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4. INTEGRATION DES Lt ANDSCHAFTSPLANES

Im Rahmen der verblndlichen Bauleitplanung sind die Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes

ZU beachten.

Unter besonderer Beriickslchtigung der értlichen Situation sind die folgenden vorrangigen

landespflegerischen Zielsetzungen zu beriicksichtigen:

—_

Die Wahrung des charakterlstischen Landschaftshildes.
Die Sicherung und Erhaltung wertvolier Landschaftsstrukturelemente.
Die Minimierung erkennbarer Beeintrichtigungen vaorhandener Biotopstrukturen.

& W

Eine landschaftsgerechte Einbindung der geplanten Bebauung in das umgebende
Landschaftsbild.

Um die oben genannten Zielsetzungen und Forderungen zu erfiillen, wurde ein Landschafts-
plan erarbeitet, der In den Bebauungsplan Integriert wurde. Somit Ist sichergestelit, da8 die

Belange des Naturschutzes und der Landespflege planungsrechtlich gesichert werden.

Die im Bebauungsplan integrierien fandespflegerischen Festsetzungen gehen von folgenden

Grundlagen und Bewertungen einzelner Landschaftselemente aus.

4.1_ Naturrdumliche Beschretbung

Das Planungsgebiet liegt In einer der zahllosen kieinen glazialen AbfiuBrinnen des Westbar-
nim, elnes Teilabschnittes der sogenannten Barnimhochflache, die als Foige der Weichselkait-
zeit entstand und aus geomorphologischer Sicht ein Plateau bildet. Dieses besteht groBten-
tells aus Geschiebemargel, der am Westrand teilweise bersits stark erodiert ist und von zahllo-
sen Abfiurinnen zumeist in siidwestlicher Richtung durchzogen wird. Die Abfiurinnen sind
teilweise durch Talsande wieder verflillt und werden stellenweise auch durch Diinensande

unterschiedlicher Machtigkeit dberdeckt.

Infolge des Keinfiichigen Wechsels von an die Oberfiache tretendem Geschiebelehm sowie
Tal- und Dunensanden erglbt sich ein vielfiitiges Mosaik von Bodenstandorten. Dieses wird
weiter modifiziert durch die unterschiedlichen Feuchtebedingungen im Bereich der unmittelba-
ren AbfluBrinnen sowie der angrenzenden héher liegenden Tal- und Hochfidchensande. Ort-
lich tritt standig Schichtenwasser an die Oberflache, das zu lokalen Feuchtstandorten fiihit.

Infolge unsachgeméBer MeliorationsmaBnahmen sowie Grabenfihrungen sind die natirlichen
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hydrologischen Verhéltnisse zu einem erheblichen Teil gestort. In Feucht- und Trockenjahren
kommt es Uberdies zu unterschiediichen AbfluBverhditnissen und AbfluBrichtungen Im Berelch
des oberen Grundwasserieiters, der durch Geschiebemergel von einer Méachtigkeit bis 20 m

den zwelten Grundwassetrleiter abgedeckt ist.
4.2 Geologie und Boden

Bei den vorstehenden Fichen handelt es sich in dem tieferen Bereich um flachgriindige
Hochflichensande, unteriagert von Geschiebemerge! von erheblicher Machtigkeit. Die Starke
der Sandaufiage betragt zwischen 30 om und etwa 1,20 m. Der humose Oberbereich betrégt
auBerhalb des Quellbereichs etwa 10 bis 15 cm, im Quellbereich 30 bis 40 cm. Im Hangbe-
reich des Langen Berges tritt Geschiebelehm tellweise bis an die Oberflache, so daB sich

hieraus glinstige Standortbedingungen fiir Mischwald ergeben.

Die kleinrdumige Differenzierung der Bodensubstrat- und Bodenwasserverhaltnisse flhrt zu
sehr unterschiedlichen Bodenarten. Im bewaldeten Teil des Langen Berges Ist der Geschie-
bemergel in unterschiedlichem MaBe zu Geschiebelehm verwittert und es ist ein reiativ starker
Auflagehumus in Form von Rohhumus (bis zu 15 cm) festzustellen. Ursache sind die im

Hangbersich relativ geringen Niederschlage.

Im Quellbereich unterhalb des Langen Berges sind geringméchtige Sandgleye ausgebiidet,

wobei dle machtige humose Oberschicht zum Teil anmoorigen Charakter tragt. Die tibrigen

“Wiesen- und Siedlungsbersiche befinden sich auf sandigen Boden mit Ubergang zu iehmigen

Sanden, |e nach dem, wie hoch jeweils der Geschiebemergel ansteht und in Verwitterung

tbergegangen Ist.

Weite Berelche sind durch landwirtschaftliche bzw. gartnerische Nutzungen und die blsherige

Bautatigkeit stark Uberpragt.

4.3 __Hydrologische Verhéltnisse

Der mittiere jahrliche Gebietsniederschlag betragt etwa 600 mm.

Bis vor etwa 20 Jahren war der durch das Untersuchungsgebiet flihrende Bach sténdig
wasserfihrend, wobel der ZufiuB Uber ein oberliegendes Niedermoor im Bereich der Auto-
bahn gesichert war, Durch unsachgeméaBe Melioration fiel der Oberlauf in den letzten Jahren
his etwa in Hohe der Quellberelche trocken, so daB der geringe AbfiuB im Berelch des Petz-
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keackers nur aus dem Quelibereich und zeitwelse aus Starkniederschligen gespelst wird. im
Bereich des Langen Berges haben nur die tiefwurzelnden Baumarten die Moglichkelt, Wasser
aus tisferliegenden Schichten zu nutzen. Die dbrigen sind auf die temporéren Niederschiage

angewiesen.

4.4 _Potentielle natiirliche Vegetation

‘Potentielle natiirliche Vegetation ist jene, die sich bei ungestdrten Boden- und Wasserverhalt-

nissen im Rahmen elner Yangerjahrigen Sukzesslon ohne menschliche Eingriffe einstellen

wiirde.

Am nichsten kommt diese Vegetationsform Jener im Bereich des Langen Berges. Hier findet
sich ein Mischwald von Kiefer, Buche, Halnbuche, Traubeneiche und Birke. Auch die Hecken-
streifen im Umfeld des Langen Berges zeigen die fiir das Klimageblet und diese Bodenform

vorherrschenden Gesellschaften mit Birke, Haselnu8, Vogelkirsche und Feldahorn.

4.5 _ Realnuizung und Biotoppotentjal

- Bebaute Bereiche
Umfangreiche Abschnitte des Planungsgebistes sind bereits mit Wohngebauden bebaut.

Entlang der DorfstraBe, der Miihlenbecker StraBe sowie SchinflieBer StraBe bestehen Wohn-
nutzungen mit zum Teil &lterem wertvollem Baumbestand, nur selten sind jedoch noch urmfan-
grelchere Obstgérten mit entsprechendem Baumbestand vorhanden (siehe Bestandskarte).
Vermehrt finden sich nicht heimische Nadel- und Zlergehdlze von geringet 6kologischer

Bedeutung.

Wohngebiete mit sehr geringer Bebauungsdichte finden sich hingegen zu beiden Seiten der
Sommer- und der UhlandstraBe. Die dort vorhandenen Wohngebédude (zumeist aus den letz-
ten drel Jahrzehnten} sind, bezogen auf ihre Grundflache, von groBen Grundstiicken umge-
ben und weisen einen entsprechend entwickelten Gehdlzbestand auf. Auch hier dominieren

vermehtt nicht standortgerechte Zier- und Nadelgehdlze.

Die zuletzt beschriebenen Gebiete haben sich wahrscheinlich aus einer urspriinglichen
Nutzung als Klein- und Freizeitgérten entwickelt. In einem Zwischenstadium mit einem zu
erwartenden ahnlichen Endzustand befinden sich die Wochenendgrundstiicke und Freizeitgar-

ten Am langen Berg. Neben Gartenlauben und kleinen, nur in der Freizeit an den Wochenen-



-8 -

den genutzten Gebduden, sind augenscheinlich fiir den dauernden Aufenthalt geelgnete

Wohnh&user entstanden.

Der gesamte Bereich Am langen Berg weist jedoch einen dichten, gut entwickelten und dkolo-
gisch wertvollen Baumbestand auf, in dem standortgerechte Birken und Kiefern bestandspra-
gend sind.

- Offentliche Griinflichen, Flichen fiir den Gemeinbedarf
_ Fiir den Sledlungsraum bedeutend sind die vorhandenen Grinflachen.

Der vorhandene Friedhof ibernimmt mit seinem Gehdlzbestand (Birken, Kiefern ...} eine wichtl-
ge Funktion als landschaftsdkologischer Riickzugsraum und bitdet mit dstlich und siiddstli-

chen angrenzenden Kleinwaldresten ein wichtiges landschaftsgliederndes Element.

Innerhalb des Friedhofes ist auf eine schiltzenswerte, sehr alte Eiche mit gleichméBiger Krone

{Durchmesser ca. 33 m) hinzuweisen.

Zwischen SchulstraBe und SchénfiieBer SiraBe ist eln fiir den Siedlungsraum ebenfalls bedeu-

tender Baumbestand vorhanden (kleiner Kiefernwald, zahlreiche groBkronige Laubbaums).
- Brachtlichen

Innerhalb des Planungsgebietes bestehen umfangreiche Brachflachen, die nérdlich und sld-

lich der Eisenbahntrasse liegen.

Der Bewuchs Ist deutlich durch die vorhergehenden und angrenzenden Nutzungen gekenn-

Zeichnet.

Sogenannte "Gartenfilichtlinge” (zum Beisplel Goldrute u.a. Stauden) und an néhrstoffarmut
und ungtinstige Wasserversorgung angepaBte Graser (Rotes StrauBgras, Honliggras, Landreit-
gras) und Trocknis ertragende Krauter (Ferkelkraut, Habichtskrautarten) charakterisieren die
Bestande. In weltsn Abschnltten haben sich in den offen gelassenen ehemaligen landwirt-

schaftlich genutzten Flachen Folgenutzungen durch Kleingartenanlagen gebildet.

Die Brachen stellen, dott wo sie frei sind von Folgenutzungen und sonstigen Eingriffen (Ab-
lagerungen), fiir Siedlungsbereiche erwihnenswerte Riickzugsraume fiir besonders ange-
paBte Tlergruppen dar. Eine weltere wichtige Funktion tibernehmen sie flr das Sledlungskiima
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als Kaltluft- bzw. Frischiuftentstehungsgebiete.
- Verkehrswege

Die Strafen des Planungsgebletes sind, wie in der Bestandskarte dargesteli, entweder mit

einer versickerungsfihigen Pflasterung aus Naturstein versehen oder chne eine Befestigung.

Diese Ausbauweise stellt sich unter den Gesichtspunkten des Landschaftswasserhaushaltes
posltiv dar, da es so zu keiner wesentlichen Verminderung der Grundwasserneubildung

kommt.

Die von Nordwesten nach Siidosten verlaufende Elsenbahnlinie durchzieht als erheblicher
Einschnitt das Planungsgeblet. Sie kann jedoch hinsichtlich fhrer ungenutzten und nur exten-
siv gepflegten Bdschungsflichen eingeschrénkt als Vernstzungselement betrachtst werden.

- Landwirtschattiich genutzte Flachen

Zwischen den Hausgarten an der nordlichen Dorfstrafie und siidlich der StraBe Am langen

Berg sind letzte landwirtschafttich genutzte Fiéichen vorhanden.

Entlang der Birkenwerder StraBe besteht eine intensiv genutzte Ackerflache. Dieser schliefien
sich ebenfalis intensiv genutzte Griindlandfidchen und das Gelande elner Baumschule an. Alle
genannten Flachen sind als artenarm bzw. nahezu frei von spontanem Bewuchs (Acker,

Baumschule) zu bezeichnen und durch hiufige Pflegesingritfe gepragt.

In Verbindung mit der an der nérdlichen Grenze verlaufenden eiszeltlichen Dine, dem Bach-

tauf und dem Gehdlzbestand ist der genannte Landschaftsraum, insbesondere die Griinland-
flachen, als landschaftsdkologisch sehr hochwertiger Gesamtkomplex zu bezeichnen. Sowohl
unter den Aspekten des Landschafts-, Biotop- und Artenschutzes als auch unter den Gasichts-
punkten des Siediungsklimas und der Naherholung ist dieser Raum weitgehend zu erhalten

und entsprechend der vorhandenen Naturraumpotentiale weiter zu entwickeln.
- Gehdlzbestand

Der bedeutendste Gehdlzbestand stockt auf der bereits erwdhnten eiszeitlichen Dline paralle!
zur StraBe Am langen Berg.
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Ein sehr alter, gut entwickelter Bestand aus Kiefer, Traubeneiche und Hangebirke charakteri-
siert den im Planungsgeblet wertvollsten Bestand.

Daneben sind zusammenhéngende Baumbestinde (vornehmlich Kiefer) an der Lenitzstrale

und an der SchénttieBer StraBe zu nennen, die bei der geplanten Bebauung zu beachten sind.

Welterhin ist der umfangrelche und sehr wertvolle Bestand an StraBenb&umen zu nennen, der

als landschaftstypisches Element zu erhalten und weiter zu entwlickeln ist.

Die markantesten Besténde (zumeist Linden) sind entlang folgender Strafien zu finden:

. Birkenwerder Strafie . Miihlenbecker Strae
. SommerstraBe . SchulstraBe

. DoifstraBe . Friedensplatz.
MaBnghmen

En_tsprechend der vorhandenen Potentiale des Naturhaushaltes und der angestrebten Ent-
wicklungsziele gemaB § 1 BNatSchG werden folgende landespflegerischen MaBnahmen in

den Bebauungsplan integriert.
1.  Erhaltung aller entsprechend dargestellten Einzelbdume, Gehdilze und Geholzgruppen.

2. Zur landschaftsgerechten Gestaltung geplanter Siedlungsgebiete und zum Aufbau einer
inneten Griinstruktur ist in den Wohngebieten je Grundstlick je 1 Laubbaum gemai
Artenauswahlliste zu pflanzen und zu pflegen und gegebenentalis zu ersetzen.

Einfriedungen zum StraBenraum, sowsit erforderlich, sind als lebende Hecken gemal

Artenauswahlliste anzulegen.

3. Fiir dle Bepflanzung sind folgende Laubb&ume zu verwenden: Bergahorn, 8pitzahorn,
Winterlinde, Sommerlinde, dazu auf privaten Grundstiicksfidchen Eberesche und Hoch-
stammobstbiume (Apfel, Birne oder Kirsche) sowie die GroBstréucher und Straucher:
Hainbuche, Hasel, Feldahorn, Woiliger Schneeball, Rote Heckenkirsche, Schwarzer
Holunder, WeiBdorn, Flieder, Forsythie, Pieifenstrauch, Liguster, Traubenkirsche, Gemei-
ner Goldregen). Mindeststammumfang der Béume entlang der Mischverkehrsfiachen

und innerhalb der Parkplatzflachen: 16 - 18 cm.
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04. Entiang der Verkehrsflachen sind vorhandene Bdume wie dargestellt zu erhalten; Licken

sind durch Anpfianzungen gem#B Auswahlliste zu schlieBen.

Alle Pkw-Parkplatzfidchen mit mehr als 10 Parkplatzen sind mit Laubbaumen gemas
Artenauswabhlliste zu bepflanzen.

im Rahmen der Ausbauplanung Ist je 30 tfdm Mischverkehrsfldche 1 Laubbaum gemaB
Artenauswabhlliste zu pflanzen.

Innerhalb der ffentiichen Grinflachen kdnnen zusétzlich zu den Arten der Auswahlliste
waeltere landschaftsgerechte Gehdlzarten angepflanzt werden (Kastanie, Stieleiche, Blut-
buche, Escha, Birke, Kiefer). '

Um den Landschaftswasserhaushalt nur im unabdingbar notwendigem MaB zu beein-
trachtigen, wird zusitzlich zur Gebaudegrundfliche die maximal versiegelie Flache pro
Grundstlck beschrankt auf

. 8 % Innerhalb der Wohngebiste
. 75 % innerhalb der Mischgebiete.

Zur Verminderung der AbfluBraten von Oberfldchenwasser sind Anlagen zur Versicke-
rung oder zur Speicherung bzw. zur Nutzung von auf Dachflachen aufgetangenen

Regenwasser vorzusehen.

Die Mischverkehrsfidichen und FuBgangerfiachen sind ausschiieBlich mit versickerungsfa-
higer Oberflache zu versehen (wassergebundene Decke oder breltfugige unversiegelte

Pflasterung).

Zur Sicherung des natlirlichen Potentials, das Landschaftsbildes, der Klimafunktion und
der Nutzungselgnung fiir die Erholung wird eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pfiege und zur Entwicklung der Landschait (§ 9 (1) Nr. 20) im Bereich des vorhandenen
Bachlaufes ausgewiesen. Mit der Flachenausweisung werden folgende Zlele und MaB-

nahmen umgesetzt:

- Erhalt der eiszeitlichen Dinenfliche mit dem gesarmten Baumbestand.
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Erhalt und Entwickiung des vorhandenen Gewdsserlaufes mit dem begleitenden

Ufergeh&izsaum.

Anpflanzung von Schwarzerlen, Bruchweiden, Stieleichan und Eschen {im Verhaltnis
90 : 8 : 1 : 1) entlang des Gewéasserlaufes, um vorhandene Bestandsllicken zu schli-

essen.

Erhalt des vorhandenen Griinlandbestandes, insbesondere der Seggen- und Binsen-
bestande innerhalb der Verndssungsbereiche.

Extensivierung der Grinlandnutzung (keine Diingung), maximal zweimaliger Schnitt

{nach dem 15.6. und Anfang Oktober), Abtransport des Mahgutes.

Beseitigung standortfremder und nlcht landschaftsgerechter Nutzungen (Woche-

nendgrundstiicke, Baumschule, Einzaunungen).

Anlage elner zeitweise mit Wasser bespannten Fléche. Initialpflanzung von Grofiroh-
richtarten.

Anlage eines Spazierwegenetzes (Wege ausschlieflich mit wassergebundener

Decke, Breite maximal 1,50 m).
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8. VERKEHRSKONZEPT

Dle LIO 21 In ihrem StraBenverlauf Birkenwerder StraBe - Mittelstrae - SchonfiieBer Strafe
durchguert das Plangebiet in Nord-Stid-Richtung. Dieser StraBenzug bietet gleichzeitig die
elnzige Dberbriickung der Im Einschnit liegenden Bahntrasse und hat aus diesem Grunde fir

die Gemeinde Bergfelde eine wichtlge Funktion als HaupterschileBungsstraBe.

im Hinblick auf die vorhandenen und sich noch verstérkenden funktionalen Beziehungen
zwlschen den Siedlungsgebieten nérdlich und siidlich der Reichsbahintrasse wére eine zwelte
StraBentiberbriickung der Bahntrasse sicher sinnvoll. In diesem Zusammenhang war auch

eine Uberquerung im Bereich der unterbrochenen WilhelmstraBe diskutiert worden.

Unter Beriickslchtigung der benachbarten Siediungsentwicklung auf der Germarkung Schon-
flieB und der damit in Verbindung stehenden Verkehrsplanung bietet es sich an, die zweite
Uberbriickung der Bahntrasse stidéstiich des S-Bahnhofes Bergfelde auf Gemarkung Schén-
flie8 als leistungsfihige Nord-Stid-ErschlieBung vorzusehen.

Die in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Ortsmitie geplante neue StraBenanbin-
dung an die LIO 21 zur ErschlieBung des Zentrumsbereichs am S-Bahnhof Bergfelde knnte
sdmit die Funktion einer wichtigen Verbindungsspange zwischen der LIQ 21 und der neuen
Nord-Siid-Trasse auf SchonfileBer Gemarkung {ibernehmen. Gleichzeitig wére der S-Bahn-Be-
reich mit angelagertem Ortszentrum optimal in das innerdrtiiche HaupterschiieBungssystem

des Siedlungsgefiiges Bergfelde/Schdnflies eingebunden.

Als Kansequenz dieses Verkehrskonzeptes st ein Neubau der FuBgangerbriicke am S-Bahn-
hof Bergfelde urwerzichtbar. Die neue FuBgéngerbriicke miiBte zusétzlich zu der Bahntrasse
auch dle paralle! verlaufende HaupterschlleBungstrasse, die im jetzigen Bebauungsplan fesige-
setzt ist, mit liberbriicken. Gleichzeitig wird es notwendig sein, im Hinblick auf die stadtebauli-
che Aufwertung des zukiinftigen Ortszentrums von Bergfelde auch eine deutliche Gestaltver-

besserung des FuB3ginger-Briickenbaus vorzunehmen.

Zur Erschlieung des Bebauungsplangebletes sind im Verlauf der LIO 21 dle folgenden vorran-

gigen Verkniipfungspunkte vorgesehen:

- Birkenwerder StraBe / WiegandstraBe / Birkenstrafle

- MittelstraBe / neue ErschlieBungsstraBe fiir das Ortszentrum mit AnschiuB an die Wil-
helmstraBe

- SchonfiieBer StraBe / August-Miller-StraBe.
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Die bisherigen Einmiindungen der UhtandstraBe und der HerthastraBe in die LIO 21 werden

aufgehoben.

Die Anbindung der SommerstraBe und der DorfstraBe an die LIO 21 sollen durch den zukiniti-
gen Ausbaugrad deutlich machen, daB es sich hierbei um untergeordnete StraBenanbindun-

gen handelt.

Die DorfstraBe wird im Bebauungsplan als verkehrsberuhlgter Bereich ausgewiesen. Durch
einen entsprechenden Ausbau sollte sichergestellt werden, daB Durchgangsverkehr abgewie-
sen wird. Diese Zielsetzung wird auch durch den &stlich des alten Dorfes ausgewissenen
Dorfplatz unterstiitzt,

Die wichtige Ost-West-Beziehung im Siedlungsgefiige von Bergfelde wird durch eine neue
StraBentrasse parallel und nérdlich der Bahnlinie zwischen MittelstraBe und WilhelmstraBe

hergestellt. Auf die Bedeutung dieser StraBe wurde bereits hingewiesen.

in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof sind unter Mitbenutzung der Bdschungsflachen &ffentli-

che Parkplatze als "Park-and-rald-Angebot" vorgesehen.

6. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind insgesamt 9 Gebletskategorien vorgesehen,
die eine abgestufte Palette von Mischgebieten, allgemeinen Wohngebieten und reinen Wohn-

gebieten umfaft.

Die intensivsten Nutzungsformen stellen die Mischgeblete mit 2-3-geschossiger Bebauung in
unmittelbarer Nachbarschaft zum S-Bahnhof dar, Die extensivste Nutzung ist das reine
Wohngebiet im Bereich der Dline Am langen Berg, in dem nur 1-geschossige Einzelhauser
zulasslg sind.

Das MaB der baulichen Nutzung, das heiBt die Festsetzung von Grundfléchenzahl und Ge-
schoBflachenzaht, liegt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes lber den zur Zelt im
Bergfelder Siedlungsgefiige vorhandenen Durchschnittswerten. Diese Festsetzungen entspre-
chen den vorgegebensn stadtebaulichen Zislsetzungen, nach denen in der Ortsmitte von
Bergfelde unter Beibshaltung ortstypischer Baugestaltelemente verdichtete Bauformen reali-

slert werden sollen.
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Diese, Im Verhaltnis zu den angrenzenden Quartieren angestrebte stidtebauliche Verdichtung
in der Ortsmitte, soll insbesondere mit dazu beitragen, fiir die noch aufzubauende private und
offentliche Infrastruktur im Kernbereich elne gusreichende wirtschaftliche Tragfahigkeit zu
schaffen. Gleichzeitig soll durch sparsamen Umgang mit Bauland und der damit verbundenen
sparsamen ErschiieBung ein Beltrag zum kostengiinstigen und sozialvertraglichen Wohnungs-

bau geleistet werden.

Der Charakter des alten Dorfes wird durch entsprechende Festsetzungen erhalten bzw. in
seiner typischen Siedlungsform wieder erkennbar und erlebbar gemacht, Durch rijckwéinlge
Baulinlen im Verlauf des alten Scheunenkranzes mit vorgelagerter Griinfliche spiegelt sich die

histarische Ortslage in den Bebauungsplan-Festsetzungen.

Zwischen dem S-Bahnhof und dem neu geschaffenen Dorfplatz am &stlichen Ortseingang ist
eine zusatziiche FuBwegverbindung vorgesehen, an der vorrangig Gffentliche und private Infra-

struktureinrichtungen errichtet werden sollten.

Unimittelbar am zukinftigen Dorfplatz ist der Standort fir ein Dorigemeinschaftshaus und §st-

fich angrenzend ein Kindergartenstandort vorgesehen.

Fiir die notwendige Erweiterung des Friedhofes sind geeignete Flachen im unmittelbaren

funktionalen Verbund ausgewiesen.

7. BODENORDNUNG

Dle varhandene Eigentumstruitur im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bietet die
Maglichkeit, daB groBere BaumaBnahmen ohne die Durchfiinrung eines Bodenordnungsver-
fahrens realislert werden kénnen. In einigen Quartieren sind jedoch Bodenordnungsverfahren
in Form von Baulandumlegung oder Grenzregelung notwendig, um die Festsetzungen des

Bebauungsplanes verwiridichen zu kénnen,

Die Gemeinde Bergfelde hat zu diesem Zweck einen trauhanderischen ErschlieBungstréger-
vertrag mit der Gesellschaft flir Kommunalbetreuung GmbH abgeschlossen. In diesem Ver-
trag ist die Durchfilhrung frelwllliger Bodehordnunsmaﬂnahmen vorgesehen, Nur flir den
Fall, daB eine freiwillige Vereinbarung mit den betefiigten Grundstlickseigentlimern nicht zu-
stande kommt, wird das gesetzliche Baulandumlegungsverfahren nach BBauG herangezo-

gen.
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Von den im Geltungsberelch des Bebauungsplanes befindlichen Brutto-Baulandfidchen wer-
den die notwendigen Grundstlicksanteile fiir ErschlieBungsanlagen (das sind nach den Be-
stimmungen des Baugesstzbuches maximal 30 %) herausgemessen und kostenlos an die

Gemeinde lbertragen.

8. ERSCHLIESSUNG UND KOSTENTRAGUNG

Nach erfolgreicher Durchflihrung des freiwllligen Bodenordnungsverfahrens und der damit
verbundenen Verfiigbarkeit der erforderlichen ErschlieBungsfiachen wird die ErschlieBung des
Baugebietes in Tellabschnitten durch den beaufiragten treuhanderischen ErschiieBungstra-
ger, die Gesellschaft fir Kommunalbetreuung GmbH, zigig durchgefiihri.

Dle ersten griBeren ErschlieBungsabschnitte werden geman § 246a BauGB realisiert und
durch Ablosavereinbarungen mit thren Kosten zu 100 % von den beteiligten Grundstiickseig-

entlimarn bzw. Investoren {ibernommen.

Auf der Grundlage dieser genannten gesetzlichen Bestimmungen werden auch die stadtebauli-
" chen Planungskosten durch entsprechende Vereinbarungen von den Hauptinvestoren im

Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes getragen.

Fur spatere ErschlieBungsabschnitte, bei denen es teilwelse nur noch um den Endausbau
bereits vorhandener ErschlleBungsantagen geht, werden die Besttmmungen des Baugesetzhbu-
ches anzuhalten sein, nach denen die Gemeinde Bergfelde 10 % der ErschiieBungsaufwen-
dungen zu tragen hat, wihrend 90 % von den Anliegern aufgrund von ErschlieBungsbeitrags-
bescheiden bzw. im Rahmen pauschaler Ablésevereinbarungen zu tibernehmen sind.

Die Gemeinde Bergfelde beabsichtigt, die neu geplante innerérifiche HaupterschiieBungsstra-
Be zwischen LIO 21 / MittelstraBe und WithelmstraBe aus dem Forderprogramm des Gemein-

deverkehrs-Finanzigrungsgesetzes (GVFG) zu finanzieren.

Mérz 1992

Plangga.rbeitung

Gesellschaft fiir Kommunalbetreuung GimbH
Bad Homburg v.d.H.

Geschaftsstelle Hohen Neuendorf
Karl-Marx-Strafle 24
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