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PLANZEICHENERKLARUNG / PLANFESTSETZUNGEN

1. Festsetzungen des Bebauungsplanes
1.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete - WA
(§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

1.2. MaB der baulichen Nutzung

E Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB
(§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

1.3. Uberbaubare GrundstiUcksfl&ichen

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

1.4. Verkehrsfldchen

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

StraBenbegrenzungslinie

1.5. Sonstige Planzeichen

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

—~———  Abgrenzung des MaBes der Nufzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 16 Abs. 5 BauNVvVO)

—4__, MaBangabe in m zur Nachvollziehbarkeit der Festsetzungen, z.B. 4 m

2. Nachrichtliche Ubernahmen
2.1. Wasserschutzgebiet gemaB § 15 BogWG

Grenze der Trinkwasserschutzzone Il (weitere Schutzzone) des
Wasserwerks Stolpe (Wasserfassung Birkenwerder) gemaB
Stellungnahme des Landkreises Oberhavel, Untfere Wasserbehdrde
vom 20.11.2002 (§9 Abs.6 BauGB i.V. mit § 15 BobgWG))
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auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997
(BGBL | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.
Juli 2002 (BGBL. | S. 2850/2852) in Verbindung mit

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
- BauNVOQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S. 127), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466) und
der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 01. Juni 1994 (GVBI. | S. 126,
404), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 18.12.1997 (GVBI. | S. 124).

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

1. In den aillgemeinen Wohngebieten konnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunut-
zungsverordnung genannten Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen werden.

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

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung
(1) Grundfidchenzahl

Fir die allgemeinen Wohngebiete wird als MaR fir die bauliche Nutzung der
Grundstiicke eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 BauNVQ)

(2) Zulassige GroBe der Grundfidche baulicher Anlagen

1. In den aligemeinen Wohngebieten darf die zuldssige Grundflache baulicher Anla-
gen durch die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpidtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Bau-

grundsttick lediglich unterbaut wird,
nicht Gberschritten werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 19 BauNVO)

2. Ausnahmsweise kann in den Teilen der allgemeinen Wohngebiete, fir die zwei
Vollgeschosse als HéchstmaR fir die Errichtung von Gebauden festgesetzt sind, die
Grolle der zuldssigen Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO um héchstens 30 gm je
Grundsttick durch die Grundfldche notwendiger Steliplatze und durch Zufahrten Gber-
schritten werden, wenn die Einhaltung der Grenzen fiir das MaB der baulichen Nut-
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zung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundsticksnut-
zung flhren wirde.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 19 BauNVO)

(3) Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird, sofern in der Planzeichnung (Teil
A) nicht anders festgesetzt, ein Voligeschoss als HochstmaR fir die Errichtung von
Gebauden festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 BauNVO)

2. Abweichend von den jeweils festgesetzten Zahlen der zuldssigen Vollgeschosse

ist ein weiteres Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich hierbei um ein Voligeschoss han-
delt, das in einem Dachraum eingebaut wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 BauNVO

und § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BbgBO)

3. Abweichende Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten dirfen nur Einzelhduser mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden. Die Lange der Einzelhduser darf héchstens 16,00 m betragen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVO)

4. Nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Auf den nicht (iberbaubaren vorderen Grundstiicksflachen ("Vorgartenbereich") ist un-
ter Beriicksichtigung Pkt. 8 (3) dieser Festsetzungen nach dem erforderlichen ersten
Stellplatz ausnahmsweise die Errichtung eines weiteren Stellplatzes auf der Zufahrt
zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit §§ 12 und 23 Abs. 5 BauNVO)

5. Mindestgréfe von Baugrundstiicken

Bei Grundstiicksteilungen zum Zwecke der Bebauung missen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Baugrundstiicke eine Flache von 500 gm als Mindestgrofe auf-
weisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

6. Mindestbreite fiir Baugrundstiicke

Bei Grundstlcksteilungen zum Zwecke der Bebauung mit Einzelhdusern muss die
Grundstlicksbreite ein Mindestmafl von 20,00 m aufweisen. Die Mindestbreite gilt
auch fur die vordere Grundstticksgrenze.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
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7. Befestigung von Wegen und Zufahrten

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur
in wasser- und luftdurchi&ssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurch-
Iassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8. Ortliche Bauvorschriften
(1) Dachformen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Dachformen von Hauptgebauden
nur Sattel-, Walm- und Kriippelwalmd&cher zuldssig. Diese festgesetzte Dachneigung
gilt nicht fur untergeordnete Dachteile.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 89 BbgBO)
(2) Dachneigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans missen die unter (1) festgesetzten Dacher
eine Dachneigung vom mindestens 30° und héchstens 50° aufweisen.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 89 BbgBO)

(3) Von der Bebauung freizuhaltende Flichen / "Vorgirten"

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

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 89 BbgBO)
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Vorbemerkungen

Rechtscharakter

Im Baugesetzbuch wird der Begriindungsbegriff im Zusammenhang mit Bebauungsplanver-
fahren an zwei Stellen verwendet:

Nach § 3 Abs. 2 BauGB ist im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfs diesem eine Begrindung beizufiigen ["... (2) Die Entwirfe der Bauleitpldne sind
mit dem Erlauterungsbericht oder der Begriindung auf die Dauer eines Monats &ffentlich
auszulegen. ..."]. Diese Begriindung erklért die Absichten und Inhaite des ausgelegten Ent-
wurfs. "... Sie kann neben der sachlichen Erklarung auch um Akzeptanz fur die Vorstellun-
gen des Plangebers 'werben'. ..."

Nach § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan als Grundlage fiir die Rechtsetzung eine
Begriindung beizufliigen [" ... (8) Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufigen. In
ihr sind die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzule-
gen. ..."]. Sie erlautert die Erforderlichkeit des Plans und soll die Festsetzungen stadtebau-
lich begriinden. Diese Begriindung konkretisiert und entwickelt sich im Verlauf des Verfah-
rens bis hin zur Rechtsetzung des Bebauungsplans. Zu diesem Zeitpunkt gehért sie un-
trennbar zum Bebauungsplan und "... nimmt in der Folgezeit am Vollzug des Bebauungs-
plans teil, d. h. an der Anwendung des Plans ..."

Die vorliegende Fassung der Begrindung entspricht in ihnrem Rechtscharakter der Begrin-
dung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB.

Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung ist nicht durchzufiihren ist, da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan nicht um
ein "UVP-pflichtiges Vorhaben" im Sinne der Anlage 1 zum UVPG3 handelt.

i Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans ist die bauplanungsrechtlich notwendige Fortset-
zung der mit der Erarbeitung des "Rahmenplans zur stadtebaulichen Entwickiung des Ge-
biets Rudolf-Breitscheid-Stralle / Birkenwerderstrale, ST Hohen Neuendorf" begonnenen
vorbereitenden stadtebaulichen Planung fir ein insgesamt ca. 68 ha groes Gebiet inner-
halb des Stadtteils Hohen Neuendorf.

Ahnlich anderer Teilbereiche innerhalb des Stadtteils Hohen Neuendorf existiert auch im
Gesamtgebiet zwischen der Rudolf-Breitscheid-Strale und der Birkenwerderstrale eine he-
terogene Nutzungsmischung, im Wesentlichen bestehend aus Wohn- und Wochenendnut-
zungen, so dass aus der gegenwartigen Situation heraus neben Wohngeb&uden auch Wo-

"Handbuch verbindliche Bauleitplanung, Berfin 1994
2Handbuch verbindliche Bauleitplanung, Berlin 1994

3 Gesetz aber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12. Februar 1990 (BGBI | 8. 205), zuletzt geéndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom27. Juli 2001 (BGBI 1 S. 1950)
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chenendhduser zulassig sind und damit eine Nutzungsart, die dem Planungswillen der
Stadt (FNP) entgegensteht.

Weiterhin ist bei der Priifung von Bauvorhaben seitens der Stadt immer deutlicher gewor-
den, dass grundlegende stédtebauliche und fir das Gebiet allgemein gliltige Entschei-
dungskriterien und Prinzipien flr die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben fehlen.
Letztendlich ist jedes Vorhaben als Einzelfall und unabhéngig von beabsichtigten stédte-
baulichen Zusammenhéngen und Entwicklungsvorstellungen zu priifen. Deshalb ist es im
Hinblick auf eine angestrebte geordnete und nachhaltige stddtebauliche Entwicklung des
Gebietes insgesamt notwendig, dass ein stédtebaulicher (bauplanungsrechtiicher) Rahmen
fur diese Entwickiung und damit wesentliche Ordnungsprinzipien festgesetzt werden. Denn
gegenwartig lassen sich planméRige stadtebauliche Ordnungsprinzipien nur unzureichend
auf der Grundlage des § 34 BauGB ableiten.

Diese bauplanungsrechtliche Situation und die Tatsache, dass Bauvorhaben, die den Ent-
wicklungsvorstellungen der Stadt widersprechen, derzeitig aus bauplanungsrechtlichen
Grunden héaufig nicht versagt werden kénnen, veranlasste die Stadt letztendiich dazu, zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwickilung des Gesamtgebietes Bebauungsplane aufzu-
stellen.

Neben diesen Erkenntnissen war zum Zeitpunkt der Einleitung dieses Planverfahrens er-

kennbar,

- dass Umnutzungen in der vorhandenen Grundstiicksnutzung erforderiich sein bzw. sich
aufgrund wirtschatftlicher Interessen der Eigentiimer ergeben werden,

- dass der gesamte Bereich grundsaétzlicher stéddtebaulicher Ordnungsprinzipien bedarf,

- dass es erforderlich sein wird, zur inhaltlichen Bewaltigung der im Verfahrensverlauf auf-
tretenden Konflikte eine intensive Abwégung durchzufiihren,

und dass wechselseitige Spannungen im Gebiet und nach aullen nicht ausgeschlossen

werden kénnen,

Die Notwendigkeit der Bewéltigung dieser Aufgaben und Konflikte und die o. g. Erkenntnis-
se stellen ein Planbedurfnis im Sinne des BauGB dar, das die Durchfihrung dieses &ffent-
lich rechtlichen Verfahrens und damit die Aufsteliung dieses Bebauungsplanes erforderlich
macht.

2. Plangebiet
2.1 Raumlicher Geltungsbereich / Geltungsbereichsanderung
Das Plangebiet liegt nordwestlich des Stadtteilzentrums von Hohen Neuendorf.

Geltungsbereichsdnderung

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 11 afG: "Nérdlich der Leuschnerstra-
Re / OT Hohen Neuendorf" wurde deutlich, dass entgegen der Abgrenzung des Untersu-
chungsgebietes des Rahmenplans im Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan die
Flurstiicke 15 und 16 der Flur 11 vom Geltungsbereich nicht erfasst wurden. Da diese
Flurstiicke jedoch im stadtebaulichen Zusammenhang und im Bebauungszusammenhang
mit den angrenzenden Bereichen der sldlichen Erdmannstrale sowie der nérdlichen Ru-
dolf-Breitscheid-StraBe zu betrachten und unter stadtebaulichen Gesichtspunkten in die
Planungsiiberlegungen einzubeziehen sind, ist davon auszugehen, dass der Ausschluss
dieser Flurstlicke aus dem urspriinglichen Geltungsbereich des Bebauungsplans unbeab-
sichtigt und versehentlich erfolgte.
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Aus diesem Grund wurden diese Flurstlicke in der bisherigen Planung stets berl{icksichtigt,
so0 dass es folgerichtig war, die Flurstiicke 15 und 16 der Flur 11 vor der éffentlichen Ausle-
gung des Entwurfs in den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu integrieren und deshalb
den Geltungsbereich zu dndern.

Eine Anderung der grundlegenden Planungsziele ist mit der Geltungsbereichsénderung
nicht verbunden.

Somit wurde der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11 um die oben
benannten Flurstiicke erweitert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11 wird im Norden durch die Erdmannstralle
begrenzt. Die 6stliche Grenze verlauft in stdlicher Richtung im Bereich der Birkenwerder-
strale. Im Slden verlduft die Grenze im Bereich der Leuschnerstrale und die westliche
Geltungsbereichsgrenze verlduft entlang der Rudolf-Breitscheid-Strae.

Die Gebietsbezeichnung resultiert aus der das Plangebiet stidlich tangierenden Leuschner-
straBe. Die Gr6Re des Gebietes betragt ca. 22,3 ha.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird durch Eintragung in die Planzeichnung
(Teil A des Bebauungsplans) festgesetzt.

2.2  Gegenwartige Flachennutzung und Bebauungsstruktur

Das Plangebiet wird durch zwei Hauptnutzungsarten gepréagt, die Wohnnutzung und die
Wochenendnutzung. Dabei haben die analytischen Untersuchungen im Veriauf der Erarbei-
tung des Rahmenplans gezeigt, dass ca. die Hélfte aller Grundstiicke im Plangebiet zu
dauerhaften Wohnzwecken genutzt wird. Der Ubrige Teil wird zur Wochenenderholung ge-
nutzt oder ist brach liegend.

Bei den vorliegenden Gewerbeanmeldungen handelt es sich neben Dienstleistern unter-
schiedlichster Branchen (Vertrieb, Versicherungen, Finanzdienstieistungen etc.) insbeson-
dere auch um Gewerbetreibende und Handwerker, die u. a. der Versorgung des Gebietes
dienen.

Die Bebauungsstruktur selbst weist keine pradgenden Merkmale auf. Grundsétzlich wird das
gesamte Gebiet durch einen hohen Anteil an groRen Grundstiicken gepragt. Mit wenigen
Ausnahmen liegen die vorhandenen GrundstlicksgréRen Gber 800 gm.

Die Gebdudestruktur wird gepragt durch die Dominanz der Einzelhausbebauung und diese
wiederum fast ausschliefilich durch Einzelh&user, die mit einem Vollgeschoss errichtet wor-
den sind. Lediglich im Bereich der Rudolf-Breitscheid-Stral’e sind vereinzelt Gebdude mit
zwei Vollgeschossen errichtet worden.

Die Untersuchungen hinsichtlich der Uberbauten Grundstiicksflachen ergaben, dass im Un-
tersuchungsgebiet keine typischen Bauzonen vorherrschen.

Ebenso wenig ist eine Dominanz bei der Geb&udestellung der Hauptgebdude ableitbar, da
diese sowohl frauf- als auch giebelseitig zur Strale errichtet worden sind.

Ortsgestalterisch von Interesse ist immer wieder die Dachform. Hier l&sst sich entgegen der
Gebaudestellung ein deutliches Ubergewicht und damit ein pragendes Gestaltungselement
ablesen, da ca. 2/3 aller vorhandenen Dacher ein Satteldach aufweisen.
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2.3 Benachbarte Nutzungen

Im Norden, Siden und Westen des Geltungsbereiches setzen sich die bebauten Bereiche
Hohen Neuendorfs fort. Im Osten grenzt der Bebauungsplan an (iberwiegend unbebaute
Bereiche mit teilweise waldartigem Baumbestand.

2.4 Eigentumsverhéltnisse

Der (iberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich im Privateigentum von Einzelperso-
nen. Dartber hinaus sind Grundstiicke im Privateigentum von Unternehmen oder Institutio-
nen vorhanden und Grundstiicke im &ffentlichen Eigentum, beispielsweise der Stadt.

2.5 Erschlieung

Verkehr
Das Plangebiet ist verkehrsmégig ortstblich und vollsténdig erschlossen. Mit Ausnahme der
Rudolf-Breitscheid-Strale ist der Gberwiegende Teil der Verkehrsflichen unbefestigt.

Nach dem ehemaligen Recht der DDR waren samtliche Strallen im Gebiet 6ffentlich nutz-
bar. In Anwendung § 48 Abs. 7 des Brandenburgischen StralRengesetzes (BbgStrG) vom
11. Juni 1992 (GBV!. | S. 188), zuletzt geandert durch 1. AndG vom 15.12.1995 (GBVI. |
$.288), gelten diese Stralen als gewidmet im Sinne des § 6 des BbgStrG.

Wasserversorgung

Nach Angaben der fur die Trinkwasserversorgung zustandigen Wasser Nord GmbH kann
davon ausgegangen werden, dass fast das gesamte Plangebiet Uber das éffentliche Netz
mit Trinkwasser versorgt wird.

An Hand der Entwicklung vergleichbarer Gebiete in Hohen Neuendorf kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass die Komplettierung der restlichen ErschlieBungsaniagen
schrittweise in Abhé&ngigkeit der beim Versorger eingehenden Antrdge auf Wasseran-
schiuss erfolgen wird. Im Rahmen der Beteiligung am Bebauungsplanverfahren &uerte der
zustandige Trinkwasserversorger keine Belange die darauf hinweisen, dass eine Komplet-
tierung des Trinkwasserversorgungsnetzes nicht méglich ware.

Elektroenergieversorgung

Seitens des zustandigen Versorgungstragers wurde grundsétzlich keine negative Aussage
zur kunftigen Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie getroffen und es wurde unter
Hinweis auf die bereits im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Rahmenplans "Rudolf-
Breitscheid-Stral’e / Birkenwerderstrale" erteilte Zustimmung dem Bebauungsplan grund-
sétzlich zugestimmt. Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange am Be-
bauungsplanverfahren wurden seitens des zustandigen Versorgungstrégers Hinweise zum
Umgang mit Versorgungsleitungen sowie allgemein gultige Hinweise fUr kiinftige Ausfiih-
rungsplanungen im Gebiet gegeben. Ein unmittelbarer Bezug zu den Planinhalten existiert
nicht. Vielmehr handelt es sich dabei um Hinweise, die durch die zustdndigen Fachplaner
bei kinftigen Planungen und MaBnahmen am Elektroenergieversorgungsnetz ohnehin zu
berticksichtigen sind bzw. um Hinweise, die in guitigen technischen Regelwerken enthalten
sind. Als Anlage zur Stellungnahme des Versorgungstragers sind sie jedoch in die Verfah-
rensakte eingegangen und kénnen dort bei Bedarf von jedermann eingesehen werden.
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Erdgasversorgung v

Eine vollstdndige zentrale Gasversorgung des Plangebietes besteht nicht. Die Lage der be-
stehenden Erdgasversorgungsleitungen im Plangebiet wurde seitens des zusténdigen Ver-
sorgungsunternehmens im Verlauf des bisherigen Verfahrens bekannt gegeben. Danach
kann auf Grund der Leitungslage davon ausgegangen werden, dass in fast allen Stralen
mittlerweile Leitungen verlegt worden sind.

Auf Grund bisheriger Planverfahren innerhalb Hohen Neuendorfs kann davon ausgegangen
werden, dass eine Erdgasversorgung im Bedarfsfall im gesamten Plangebiet méglich sein
wird, da seitens des zustandigen Versorgungsuntemehmens im Fall der Verlegung von
Erdgasleitungen bedarfsabhingig reagiert wird.

Die entsprechenden Kartenausschnitte zum Leitungsbestand gehen als Anlage zur Stel-
lungnahme des Versorgungstrégers in die Verfahrensakte ein und kénnen dort bei Bedarf
von jedermann eingesehen werden.

Abwasserbeseitigung

Im Auftrag des zustadndigen Eigenbetriebes Abwasser der Stadt Hohen Neuendorf wurde
seitens des mit der Planung der Abwasseranlagen in Hohen Neuendorf beauftragten Inge-
nieurbliros mit Schreiben vom 16.10.2002 mitgeteilt, dass die schmutzwassertechnische
Entsorgung flir das Gebiet des Bebauungsplans gesichert ist.

26 Natur und Landschaft

Kennzeichnend fir die Grinstruktur des Plangebietes ist der zum Teil sehr hohe Bestand
an dlteren, aber auch jungeren Baumen. Der Baumbestand setzt sich hier vorwiegend aus
heimischen Laubbdumen (Stiel-Eiche und Gemeine Birke, auRerdem Winter-Linde, Berg-
Ahom) und fremdléndischen Laubbdumen (Robinie, Eschenahorn) sowie standortuntypi-
schen bzw. fremdidndischen Nadelbaumen (Douglasie, Gemeine Fichte, Stech-Fichte) zu-
sammen.

Die einzelnen Grundstiicke werden sehr unterschiedlich genutzt. Einzelne wurden fast
"baumfrei" berdumt und in Zier- bzw. Nutzgdrten umgewandelt, in denen fremdiéndische
Geholzarten dominieren. Bereits langerfristig gartnerisch genutzte Grundstlicke besitzen oft
einen héheren Nutzgartenanteil und einen &lteren Obstbaumbestand, wahrend Grundsti-
cke mit einem Gebaudeneu- oder umbau eher als reine Ziergérten angelegt werden.

Nach § 32 BbgNatSchG geschitzte Biotope existieren im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans nicht.

Im Bereich der i.d.R. unversiegelten Anliegerstralen (Sandwege) bestehen zum Teil breite
Griunstreifen, die sowohl mit strauchartigen Gehédlizen als auch mit dlteren Baumen be-
wachsen sind.

Grundstruktur des Gebietes
Der Charakter des Plangebietes ist im Wesentlichen der einer &iteren Gartenvorstadt/-
siedlung mit einem héheren Anteil an Gberschirmenden Grokgehdlzen.

Bestimmende Baumarten im erschlossenen Siedlungsbereich

Leitbaumart: Stiel-Eiche, Birke, Robinie

untergeordnet: Berg-Ahorn, Spitz-Ahorn, Winter-Linde,
Pappel und Weide (versch. Arten)
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fremdiéndisch/standortfremd:  Eschen-Ahorn, Spéte Traubenkirsche, Stech-Fichte,
Gemeine Fichte, Douglasie

Besonders erhaltenswert sind die fett gedruckten Arten, Pappel und Weide je nach Art.

Arten der Alleen/Baumreihen

BirkenwerderstraRe: Ross-Kastanie
Teschstrale; Winter-Linde
Rudolf-Breitscheid-Strale: Berg-Ahorn / Winter-Linden
Weiteres

Als Teil des Biotoptypenkomplexes "Kleinsiediung" ist das Untersuchungsgebiet Lebens-
raum und Lebensraumbestandteil fir die typische siedlungsgebundene Fauna (z.B. Igel,
Vagel, div. Insekten). Flr die waldbewohnenden Tiere (z.B. Spechte, Greifvogel, Kieinsdu-
ger: Mause, Marder etc.) Gbermnimmt es wichtige Lebensraumfunktionen als Trittsteinbiotop
beim Durchwandern des untersuchten Gebietes oder bildet ebenfalls das Nahrungs- und
Aufzuchtbiotop, besonders dann, wenn der Waldanteil sehr hoch ist. Durch die Mischung
der verschieden strukturierten Biotoptypen und der daraus folgenden héheren Grenzlinien-
dichte (Wald-Siedlung) ist auch mit einer erhdhten Biodiversitat (biologische Vielfalt) zu
rechnen. Bedingung ist aber ein ausreichender Gehdlzbestand an &lteren einheimischen
Arten und eine differenzierte Bodennutzung der Gérten (keine reinen Ziergéarten).

2.7 Sonstiges
2.7.1 Bau- und Bodendenkmale

innerhalb des gesamten Plangebietes existieren keine bekannten Bau- oder Bodendenk-
male, was durch die jeweiligen Stellungnahmen der zustandigen Behérden (Brandenburgi-
sches Landesamt fiir Denkmalpfiege und Archdologisches Landesmuseum, untere Denk-
malschutzbehérde des Landkreises) im Verfahren der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange bestatigt wurde.

Ostlich und auRerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Wahrzeichen der Stadt, der
Hohen Neuendorfer Wasserturm. Er ist ein Einzeldenkmal nach dem Denkmalschutzgesetz.

2.7.2 Altlasten

Im Verfahren der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde seitens des zustandi-
gen Umweltamtes beim Landkreis Oberhavel mitgeteilt, dass fiir das gesamte Untersu-
chungsgebiet kein Altlastenverdacht ermittelt werden konnte.

Kampfmittelbelastung

In der aktuellen Kampfmittelbelastungskarte des Landkreises ist das Plangebiet nicht als
belastet markiert. Im Verfahren der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde sei-
tens des zusténdigen Staatlichen Munitionsbergungsdienstes mitgeteilt, dass fur das ge-
samte Untersuchungsgebiet eine konkrete Kampfmittelbelastung nicht bekannt ist. Eine ge-
sonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher (gegenwartig) nicht erforderlich.

2.7.3 Trinkwasserschutzzone

im Verfahren der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat der Landkreis Oberhavel,
hier die untere Wasserbehoérde, mitgeteilt, dass der Geltungsbereich des benachbarten Be-
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bauungsplans Nr. 10-1 afG innerhalb des Einzugsbereiches des Wasserwerkes Stolpe
(Wasserfassung Birkenwerder) und hier innerhalb der "Weiteren Schutzzone: Zone Hi" liegt.

Der Hinweis wurde zum Anlass genommen, nochmals exakt den Verlauf der Grenzen der
Schutzzone lil des o. g. Wasserwerkes in lhrer Lage zum Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes zu prifen. Dabei ist festgestellt worden, dass ein auch Teil innerhalb dieses
Bebauungsplans durch den Schutzzonenverlauf Gberlagert wird.

Diese Zone soll den Schutz des zu entnehmenden Wassers vor weit reichenden Beein-
trachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radioakti-
ven Verunreinigungen, gewéahrleisten. In dieser Schutzzone sind u. a. auf Grund des § 16
Abs. 5 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) i. V. mit § 8 Abs. 1 der 3. DVO
zum Wassergesetz der DDR vom 02. Juli 1982 der "Umgang mit radioaktiven Stoffen" und
das "Einleiten und Versenken von Abwasser und Wasserschadstoffen" verboten, der
Schutzzweck steht jedoch nicht im Widerspruch zu den Inhalten des Bebauungsplans, so
dass grundsétzlich die Grundstiicke bebaut werden durfen.

Der Grenzverlauf der Trinkwasserschutzzone lll innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans wurde in den Bebauungsplan (hier: Planzeichnung Teil A) nachrichtlich tber-
nommen.

2.8 Planerische Ausgangssituation

Flachennutzungsplan

Da nach § 8 Abs. 2 BauGB die Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind, erlangt der im Jahr 2001 wirksam gewordene FNP der Stadt Hohen Neuendorf
mafRgebliche Bedeutung flr die Entwicklung der Inhalte dieses Bebauungsplans.

Der Flachennutzungsplan enthélt u. a. folgende planungsrelevante Erlduterungen, die im
Zuge der Planungen zu bertcksichtigen sind.

Aus dem Leitbild zum FNP;

- Entsprechend der historischen Entwicklung sind grundsétzlich 4 Wohnbereiche zu un-
terscheiden. ... Um- und Neubau in diesen Bereichen sollen so erfolgen, dass typische
Elemente der historischen Bebauung erhalten bleiben und die Spezifik der einzelnen
Bereiche gewahrt bleibt.

- Die Siedlungsbereiche, die neben der Wohn- auch Erholungsnutzung aufweisen, wer-
den als Wohnbaufldchen dargestelit.

- In den vorhandenen Baugebieten, die nach § 34 BauGB als "im Zusammenhang be-
baute Ortsteile" beurteilt werden, soll im Falle der Grundstiicksteilung oder der Neube-
bauung das MaR der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,2 in den Wohngebieten und
0,4 in den Wohngebieten in Zentrumsnéhe nicht Uberschreiten. Damit wird in Bezug
auf die vorhandene GRZ von durchschnittlich 0,1 bereits eine Verdoppelung der Be-
bauungsdichte erméglicht. Unter diesen Voraussetzungen kann der Gartenstadtcharak-
ter der Stadt Hohen Neuendorf erhalten werden.

- Sicherung von ausreichend Flachen fir Gemeinbedarf. Prioritdt haben Schulplatze, Al-
ten- und Pflegeheimplétze und Angebote im Jugend - Freizeit - Bereich.
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-  Bedarfsgerechte Entwicklung der technischen und sozialen Infrastruktur.
-  Die kleinen Laden in den Wohngebieten sollen erhalten und geférdert werden.
Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbaufldche dargestelit.

Die Stellungnahme des Ministeriums flr Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung
des Landes Brandenburg (Gemeinsame Landesplanungsabteilung) vom 21.10.2002 besta-
tigt die Vereinbarkeit der Planinhalte mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erforder-
nissen der Raumordnung.

Zustimmung erhélt der Bebauungsplan ebenso von der Regionalen Planungsgemeinschaft
Prignitz - Oberhavel (Schreiben vom 05.11.2002), wonach der Plan auf der Grundlage der
Ziele, Grundsatze bzw. der in Aufstellung befindlichen Ziele und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel vereinbar ist.

L. Planinhalt
1. Entwicklung der Pianungsiiberlegungen und generelle Zielvorstellungen des
Plans

Die Steuerung der stadtebaulichen Erneuerung und Entwicklung bebauter Bereiche durch
verbindliche Planungsinstrumente bedarf zweckméRigerweise einer konzeptionellen Vorbe-
reitung. Die geeignete Planungsebene hierfir ist im Regelfall die stédtebauliche Rahmen-
planung, da sie ohne vorgegebene Inhalts- und Verfahrensvorschriften besonders gut auf
die értlichen Gegebenheiten und Probleme ausgerichtet werden kann und das Planungs-
gebiet einen gréReren, funktional und gestalterisch zusammenhéngenden Ortsbereich um-
fasst.

Aus diesen Grinden wurde dem Bebauungsplanverfahren zeitlich versetzt die Erarbeitung
des (gebietsiibergreifenden) Rahmenplans "Rudolf-Breitscheid-Strale / Birkenwerderstra-
e" vorangestellt, so dass im Zuge der Rahmenplanung die grundsétzlichen Planungstber-
legungen entwickeit wurden, die diesem Bebauungsplan zu Grunde liegen. Im Ergebnis
dieses ersten Planungsschrittes zum Bebauungsplan wurde der erarbeitete Rahmenplan
durch Beschluss Nr. 2001 / 0147 der Stadtverordnetenversammiung gebilligt und als
Grundiage und Aufgabenstellung flir die Erarbeitung der anschlieBenden Bebauungspléne
beschlossen.

Damit ist der Rahmenplan im Sinne einer von der Stadt beschlossenen sonstigen stédte-
baulichen Planung nach § 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplans
insbesondere zu bertcksichtigen.

Von besonderer Bedeutung bei der Entwicklung der Planungsuberiegungen war dabei die
von Anfang an beabsichtigte verbindliche Festsetzung der im Ergebnis der Rahmenplanung
darstellbaren kiinftigen stédtebaulichen Entwicklung des Gesamtgebietes. Insofern war es
nur die folgerichtige bauplanungsrechtliche Konsequenz, dass bereits zum Beginn der Ar-
beiten am Rahmenplan die Aufstellung der entsprechenden verbindlichen Bebauungspléane
beschlossen wurde.
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Auf Grund der relativ grolen réumlichen Ausdehnung des Gesamtuntersuchungsgebietes
des Rahmenplans (ca. 68 ha) sowie u. a. auch aus verfahrentechnischen Griinden wurde
das Gesamtgebiet in drei Bebauungsplangeltungsbereiche unterteilt (Anlage 2):

- Bebauungsplan Nr. 10 afG: "Nérdlich der Erdmannstrae / OT Hohen Neuendorf"

- Bebauungspian Nr. 11 afG: "Nérdlich der Leuschnerstrale / OT Hohen Neuendorf"

- Bebauungsplan Nr. 12 afG: "Slidlich der Leuschnerstra3e / OT Hohen Neuendorf".

(Informativ: Im Zuge der konkreten Umsetzung der Inhalte des Rahmenplans bzw. deren
Beriicksichtigung bei der Erarbeitung der Planinhalte der jeweiligen Bebauungspléne wurde
dann deutlich, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 einer weiteren Kon-
kretisierung bedarf und so wurde dieser Geltungsbereich in zwei Geltungsbereiche aufge-
teilt).

2. Wesentlicher Planinhait
Mit dem Bebauungsplan sollen u. a.

- der Uberwiegende Teil des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet festgesetzt,

- die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt,

- das MaB der kiinftigen Nutzung durch Angabe einer Grundflachenzahl und einer héchst
zulassigen Vollgeschosszahl festgesetzt,

- Strallenverkehrsflachen zur VerkehrserschlieBung des Gebietes festgesetzt und

- weitere Textfestsetzungen getroffen werden, die die Inhalte der Planzeichnung ergén-
zen.

3. Erlauterung und Begriindung einzelner Festsetzungen, Abwagung
3.1 Erlauterung und Begriindung einzelner Festsetzungen
3.1.1  Vorbemerkungen

Die Entwicklung der Planungsiiberlegungen dieses Bebauungsplans und seine generelien
Zielvorstellungen sind maRgeblich mit den Inhalten des "Rahmenplans zur stddtebaulichen
Entwickiung des Gebiets Rudolf-Breitscheid-Stralle / BirkenwerderstiraRe, ST Hohen Neu-
endorf" verbunden und insofern als grundlegende Basis (st&dtebauliche Begrindung) der
Bebauungsplaninhalte zu bewerten.

3.1.2 Teil A: Planzeichnung

Allgemeine Wohngebiete
Die Festsetzung des gesamten Teils der Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches
als allgemeines Wohngebiet dient der Umsetzung der Darstellungen des FNP.

Als entwicklungsfahige Art der Nutzung hat ein allgemeines Wohngebiet optimale Chancen,
die beabsichtigte Entwicklung zu einem intakten und vielféltig strukturierten Ortsbereich, in
dem das Wohnen besonderen Schutzstatus zuerkannt bekommt, zu realisieren. Weder
Kleinsiedlungsgebiete noch reine Wohngebiete oder besondere Wohngebiete bieten auf
Grund ihrer engen bzw. einseitigen Zul&ssigkeitsvoraussetzungen hinreichend geeignete
Méoglichkeiten zur Entwicklung eines vielschichtigen, méglicherweise eher kleinstadtisch ge-
pragten Wohngebietes. Besonders positive Aspekte auf die Nachhaltigkeit der stadtebauli-
chen Entwicklung ergeben sich bei einem allgemeinen Wohngebiet auch daraus, dass eine
Vielzahl gebietsvertraglicher Nutzungen neben dem Wohnen zulassig ist, die letztendlich
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dazu fihren kann, dass das Gebiet ein gewisses "Eigenleben" entwickelt, mit dem sich die
kinftigen Bewohner identifizieren kénnen.

Verkehrsflachen

Bei der Festsetzung der Verkehrsfidchen hat sich die Stadt an der historischen Parzeliie-
rung des Gebietes orientiert und die Flurstlicke als Verkehrsfidchen festgesetzt, die sich im
Eigentum der Stadt befinden und / oder historisch verursacht als Verkehrsfidche zu be-
trachten sind. Die im Verlauf zurlickliegender Jahre (insbesondere im Zeitraum 1949 bis
1991) durch unterschiedliche Nutzer und Eigentimer widerrechtlich erfolgte Inanspruch-
nahme 6ffentlichen StraBenlandes fir eigene private Zwecke kann im Sinne des ordnenden
Charakters dieses Bebauungsplans kein stédtebaulicher Grund sein, die kinftigen Ver-
kehrsflachenfestsetzungen nach den gegenwaértig vorhandenen Zaunen zu orientieren. In-
sofemn betreibt die Stadt mit den Verkehrsflachenfestsetzungen ausschlieilich eine Klarstel-
lung und Sicherung ihrer eigenen Flachen, was im Hinblick auf die kunftige Sicherung der
ErschlieBung des Gebietes legitim und erforderlich ist.

Wesentlich berticksichtigenswert ist dabei, dass die Festsetzung der Verkehrflachen noch
keinen Aufschluss (ber den beabsichtigten technischen StraRenausbaugrad zulésst, da die
Strukturierung der Verkehrsfldchen (Anordnung und Breiten von einzelnen Flachen etc))
hiermit nicht festgesetzt wird. Diese wird ortsiiblich erst im Zuge der Bereitstellung von
Haushaltsmitteln flr die Planung und den Ausbau der Stralen, nicht zuletzt auch durch die
offentlichen Gremien der Stadt, bestimmt. Dabei ist sowohl das verkehrsplanerische Ge-
samtkonzept der Stadt zu beriicksichtigen, als auch ortslbliche Ausbauvarianten, wie zum
Beispiel die Sicherstellung der ortsnahen Regenwasserabfiihrung durch Versickerung des
Niederschlagswassers in Mulden. Auch deshalb erfordert die kiinftige Entwickiung eine Fi&-
chenfestsetzung, die ausreichenden Gestaltungsspielraum flr den spéateren StraRenaus-
bau lasst.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Im Ergebnis der Rahmenplanung war festzustellen, dass auf Grund der bisherigen Entwick-
lung des Gebietes aus dem Bestand heraus selten typische Bereiche existieren, in denen
eindeutige bauliche Pragungen vorherrschen, die eine Bauzonenregelung aufdréngen.

Dennoch sollte im Zuge der konkretisierenden verbindlichen Bauleitplanung geprtift werden,
wie durch den bewussten Einsatz von Bauzonenregelungen kiinftig und langfristig nachhal-
tige stadtebauliche und insbesondere naturrdumliche Entwicklungen vorbereitet werden
kénnen. Die im stadtebaulichen Entwicklungskonzept zum Rahmenplan fiir jedes Quartier
vorgeschlagenen, stddtebaulich idealisiert dargesteliten Bauzonen sollen dazu die Basis bil-
den.

Im Ergebnis dieser Prifung ergaben sich zwei unterschiedliche Planungsansétze:

1. Grundséatzlich verfigt keines der "Quartiere” im Geltungsbereich des Bebauungsplans
uber eine solche bauliche Vorpragung, die eine am Bestand orientierte, Struktur be-
wahrende Bauzonenfestsetzung stddtebaulich rechtfertigen wiirde. Dazu hat sich in
diesen Quartieren in den zurtickliegenden Jahren teilweise ein solch ausgedehnter
Baumbestand entwickeln kénnen, der unbedingt als grundsétzlich erhaltenswert zu be-
trachten ist. In diesem Fall wirde die Festsetzung von Bauzonen neben der fehlenden
stadtebaulichen Begrindung méglicherweise dazu flihren, dass Baumféllungen im Zu-
ge der Planrealisierung erforderlich wéren, die seitens der Stadt nicht gewollt sind (Er-
halt des Gartenstadtcharakters) und ohne restriktive Bauzonen vermeidbar wéren. Aus
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diesen Grinden wird fast im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die
Festsetzung einer Bauzone verzichtet.

2. Lediglich im Bereich der Rudolf-Breitscheid-Stralte soll die Bauzone als stadtebauli-
ches Gestaltungsmittel eingesetzt werden.

Rudolf-Breitscheid-StraBte

Auf Grund der verkehrlichen Bedeutung dieser Strafle nicht nur fiir das Plangebiet
selbst, sondern auch im Hinblick auf den mdglichen Bedeutungszuwachs als Verbin-
dungsstrae nach Birkenwerder sollte mittel- und langfristig davon ausgegangen wer-
den, dass sich der stadtebauliche Charakter der Rudolf-Breitscheid-Strafle zu einer
StraRe von gesamtstéddtischer Bedeutung verandern wird. Berlcksichtigt man dazu die
bereits vorhandene bauliche Vorpragung dieser StralRe, so solite die sich verdndernde
stadtebauliche Rolle dieser StraRe durch die kiinftige Zulassigkeit von Gebauden mit
zwei Voligeschossen baulich unterstiitzt werden. Da diese zwei Vollgeschosse jedoch
nicht in den hinteren Grundstlicksteilen errichtet werden sollen, sondern der Stralle ins-
gesamt ein besonderes Geprége geben sollen, miissen diese zwei Voligeschosse auch
in den StraBenraum wirken, also im vorderen Grundstiicksbereich errichtet werden. Aus
diesen Grunden soll im Bereich der Rudolf-Breitscheid-Strale in dem jeweiligen Bauge-
biet eine Bauzone festgesetzt werden, die eindeutig auf die Bebauung der vorderen
Grundstlicksbereiche ausgerichtet ist.

Im gesamten Plangebiet soll jedoch eine vordere Baugrenze festgesetzt werden. Der Ab-
stand zur Straenverkehrsflache betrégt einheitlich 4,00 m. Damit will die Stadt an histori-
sche Planungen (Fluchtlinienpldne) anknupfen, in denen konsequent in Hohen Neuendorf
der "4 m - Vorgarten" bertcksichtigt wurde.

3.1.3 Teil B: Text

Allgemeine Wohngebiete

1. In den aligemeinen Wohngebieten kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverord-
nung genannten Nutzungen (Aniagen for kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen werden.

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

Diese Festsetzungen zu einzelnen Nutzungsarten eines allgemeinen Wohngebietes verfol-
gen zwei grundlegende Zielrichtungen.

Einerseits soll mit diesen Festsetzungen planerisch die bereits vorhandene Wohnruhe im
Gebiet gesichert und gefestigt werden. So werden gezielt Nutzungen, die geeignet sind,
Besucher und damit Verkehrsbelastungen in das Gebiet zu ziehen und die Wohnruhe zu
beeintrachtigen, nur ausnahmsweise fur zuldssig erklart oder generell ausgeschlossen.
Denn im Gegenteil zu den gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aligemein zul&ssigen Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben, denen als Zu-
lassungsvoraussetzung die Bedingung vorangestellt wird, dass diese Nutzungen "... der
Versorgung des Gebiets ..." dienen sollen (also auch nur in erster Linie von den Bewohnern
des Gebiets genutzt werden), fehlt den in der Festsetzung Abs. 2 Nr. 1 zur Ausnahme er-
klarten Nutzungen diese Zulassungsvoraussetzung. Da aber gerade diese Nutzungen ge-
eignet sind, Gber das Gebiet hinaus zu wirken und damit zuséatzliche Verkehrsstrome zu er-

SEITE 13 VON 24



BEBAUUNGSPLAN NR. 11 ofG: STADT HOHEN NEUENDORF
" NORDLICH DER LEUSCHNERSTRABE / OT HOHEN NEUENDORF * STADTTEN. HOHEN NEUENDORF
BEGRUNDUNG

zeugen, die von auRerhalb in das Gebiet fihren und moglicherweise dort die Wohnruhe
stéren, soll die Zuldssigkeit dieser Nutzungen nur in Ausnahmeféllen moglich sein. In die-
sen Ausnahmeféllen ist dann intensiv zu prifen, inwieweit Stérwirkungen auf die nahere
Umgebung von der beabsichtigten Nutzung ausgehen kénnen.

Andererseits macht der FNP deutlich, dass innerhalb des Stadtgebietes und innerhalb des
Stadtteiles Hohen Neuendorf die weitere Umgebung des historischen Ortskerns von Hohen
Neuendorf kiinftige zentrale Versorgungsaufgaben (ibernehmen soll. In unmittelbarer Néhe
des Rathauses und unweit des S - Bahnhofes soll sich um den historischen Ortskern herum
der kiinftige Funktions- und Versorgungsschwerpunkt des Stadtteiles Hohen Neuendorf
entwickeln. Dieser gesamtheitlichen Entwickiung will die Stadt auch bei der kiinftigen Ent-
wicklung peripherer Bereiche Rechnung tragen, so dass bewusst die Entwicklungsméglich-
keiten von Nutzungen, die geeignet sind, auch den zentralen Stadtteil aufzuwerten, in den
Randbereichen sorgféltig gesteuert werden.

(1) Grundflachenzahi
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Maf fur die bauliche Nutzung der Grundstu-
cke eine Grundflachenzah! (GRZ) von 0,2 festgesetzt.

Mit der Grundflachenzahl wird bestimmt, wie viel Quadratmeter Grundfiache je Quadratme-
ter Grundstiicksfléche zuléssig sind, wobei die zulassige Grundfldche der errechnete Anteil
des Baugrundstiicks ist, der letztendlich bebaut ("... von baulichen Anlagen Uberdeckt ..." /
§ 19 Abs. 2 BauNVO) werden darf. Naheres zur Berechnung dieser Grofle regelt die Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO).

Dem Grundsatz der Bauleitplanung folgend wurde bei der Herausarbeitung der Inhalte des
Bebauungsplans gepriift, welche Inhalte aus dem FNP abzuleiten sind. Darin wird das Plan-
gebiet als Wohnbaufldche dargestellt und im Erlduterungsbericht mit einer GRZ von 0,2 be-
schrieben, was letztendlich die Stadt mitveranlasste, die Grundflachenzahl von 0,2 in den
Bebauungsplan zu Ubernehmen. Nun soliten zwar einerseits die grundséatzlichen Planungs-
aussagen des FNP (hier erfolgt die Darstellung der Art der Bodennutzung in den Grundzi-
gen) nicht ausschlieRBlich dogmatisch auf nachfolgenden vertiefende Planungen (bermnom-
men werden, andererseits sind diese Planungsaussagen ohne stadtebaulich
nachvollziehbare Griinde ebenso wenig negierbar. Hinzu kommt zusétzlich, dass der stéd-
tebauliche Rahmenplan "Rudolf-Breitscheid-StraRe / Birkenwerderstrake”, der im Sinne ei-
ner konkretisierenden stadtebaulichen Planungsvorgabe fur den Bebauungsplan beschlos-
sen wurde und unter Berlcksichtigung § 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitpldne insbesondere zu beachten ist, ebenso fir das kiinftige MaR der baulichen Nut-
zung der Grundstiicke grundsétzlich eine GRZ von 0,2 als Obergrenze empfiehlt.

Analytische Untersuchungen wahrend der Erarbeitung des Rahmenplans haben dabei ge-
zeigt, dass eine GRZ von 0,2 grundsétzlich in allen Bereichen hinreichenden Entwickiungs-
spielraum bietet.

Von wesentlicher stadtebaulicher und insbesondere ortsbildpragender und okologischer
Bedeutung ist weiterhin, dass das Plangebiet zu den Gebieten der Stadt gehort, in denen
die Grundstiicke durch einen relativ hohen Anteil an unbebauter Grundstiicksflache und
trotz voranschreitender Bebauung immer noch durch einen relativ hohen Grinanteil gepragt
werden. Gerade diese Grundsticke sind es, die der Stadt zu dem bis heute erhalten ge-
bliebenen Charakter einer Gartenvorstadt verheifen, der immer wieder Menschen unter-
schiedlichen Alters veranlasst, sich in Hohen Neuendorf dauerhaft anzusiedein und den es
deshalb nicht nur aus bevélkerungswirtschaftlichen Griinden heraus zu erhalten und zu
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bewahren gilt. Deshalb kommt auch der kiinftigen Sicherung von Vegetationsflichen auf
den Grundstlicken eine besondere Bedeutung zu.

Insofern ergibt sich aus diesen Uberlegungen heraus, insbesondere auch unter dem Ge-
sichtspunkt der Bewahrung der vorhandenen Typik des Gebietes und der beabsichtigten
Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Entwicklung die stadtebauliche Rechtfertigung fur die
Beschrénkung des MaBes der baulichen Nutzung (entgegen den mdglichen Obergrenzen
der BauNVO) auf eine GRZ von 0,2 als Obergrenze.

2) Zuléssige Grofze der Grundfliache baulicher Anlagen
1. In den allgemeinen Wohngebieten darf die zuldssige Grundfiache baulicher Anlagen durch
die Grundflachen von
1. Garagen und Steliplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick ledig-
lich unterbaut wird,
nicht Gberschritten werden.

2. Ausnahmsweise kann in den Teilen der allgemeinen Wohngebiete, fur die zwei Voligeschos-
se als H6chstmafl fur die Errichtung von Gebauden festgesetzt sind, die GréRe der zulassigen
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO um héchstens 30 qm je Grundstiick durch die Grundfla-
che notwendiger Stellplatze und durch Zufahrten Oberschritten werden, wenn die Einhaltung der
Grenzen fur das Maf der baulichen Nutzung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckent-
sprechenden Grundsticksnutzung fohren wirde.

Mit diesen Festsetzungen wird die bereits mit der festgesetzten GRZ von 0,2 eingeschlage-
ne Planungsleitlinie der Stadt (Minimierung der Bodenversiegelung) konsequent fortgesetzt.
Gerade unter Anwendung der Regelungsmaéglichkeiten des § 19 BauNVO besteht die Még-
lichkeit, sofern im Plan nichts anderes geregelt wird, die fir die GRZ maRgebende Grund-
flache gegeniiber der eigentlich zuldssigen um die o. g. Anlagen zu Uberschreiten. Diese
Méglichkeit méchte die Stadt jedoch regeln, damit nicht die mit der GRZ festgesetzte
grundsétzliche Uberbauung der Grundstiicke durch die ergénzenden Regelungen des § 19
BauNVO "unterlaufen" wird. Geman § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist im Rahmen des Be-
bauungsplans daftr die Moglichkeit gegeben. Gleichzeitig wird jeder Bauherr bereits frih-
zeitig verpflichtet, sein Bauvorhaben insgesamt bezlglich der zu erwartenden Grund-
stlicksUberbauung zu priifen und behutsam zu planen.

Fur die GRZ - Berechnung gilt auch, dass bei der Ermitilung des Anteils des Baugrundsti-
ckes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf (die fur die Ermittlung der zuldssi-
gen Grundflache maigebende Flache im Sinne § 19 BauNVO), der dem jeweiligen Grund-
stlick zugehorige "Vorgarten" (von der Bebauung freizuhaltende Grundsticksflache nach
Pkt. 8 der Festsetzungen) rechnerisch einzubeziehen ist.

Mit der Ausnahmeregelung reagiert die Stadt auf die besondere stddtebauliche Situation
der Grundstlcke entlang der Rudolf-Breitscheid-Stralte. Denen soll zwar stadtebaulich ge-
wollt die Errichtung von zwei Voligeschossen zugebilligt werden, gleichzeitig kann aber von
vornherein nicht ausgeschliossen werden, dass gerade auf kleinen Grundstiicken im Zu-
sammenhang zwischen potentieller Bebaubarkeit und Stellplatzverordnung Konflikte auftre-
ten, die eine mogliche dem Plan entsprechende Bebauung der Grundstiicke verhindern
wiurden. Fur solche Félle solite die Mdglichkeit der Ausnahme herangezogen werden.
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(3) Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
1.  Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird, sofern in der Planzeichnung (Teil A) nicht anders
festgesetzt, ein Vollgeschoss als Héchstmaf fur die Errichiung von Geb&uden festgesetzt.

2. Abweichend von den jeweils festgesetzten Zahlen der zuldssigen Vollgeschosse ist ein weiteres
Vollgeschoss zulassig, wenn es sich hierbei um ein Vollgeschoss handelt, das in einem Dach-
raum eingebatit wird.

Auch diese Festsetzungen folgen den Inhalten der Rahmenplanung. Fast im gesamten
Plangebiet sind eingeschossige Wohnhéuser typisch, so dass mit Ausnahme der Bereiche
entlang der Rudolf-Breitscheid-Stralke unter dem Gesichtspunkt der Bewahrung typischer
Strukturen die Festsetzung eines Vollgeschosses stédtebaulich gewollt ist. Da bei der kiinf-
tigen baulichen Entwicklung des Gebietes eine zu starke Hohenentwicklung der
Wohngebdude und untypische Baukérperproportionen vermieden werden sollen,
gleichzeitig aber hinreichende Moglichkeiten zur Schaffung von Wohnraum (auch fir zwei
Familien / Gro3eltern - Eltern - Kinder) geboten werden sollen, ldsst die Stadt neben dem
festgesetzten Vollgeschoss auch zu, dass im Dachraum ein Vollgeschoss errichtet werden
kann. Nicht bestimmt wird dadurch, dass das Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein muss.
Hier hat der kiinftige Bauherr Entscheidungsspielraum.

Als Dachraum im Sinne der Festsetzung gilt der ganze, vom Dach - bestehend aus Trag-
werk und Dachhaut - und der Decke des obersten Geschosses umschlossene Gesamtraum
innerhalb eines Geb&udes. Der Begriff Voligeschoss wird durch die BbgBO geregelt.

3. Abweichende Bauweise
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans durfen nur Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand
errichtet werden. Die Lange der Einzelhduser darf héchstens 16,00 m betragen.

Die Ursachen fur diese Festsetzung resultieren aus der Tatsache, dass der allgemein mog-
liche "Festsetzungskatalog" in Anwendung der Baunutzungsverordnung (hier § 22 BauN-
VO) mit der aligemein Ublichen Variation zwischen offener Bauweise und geschlossener
Bauweise nicht die Méglichkeiten bietet, die sich die Stadt kinftig fir die Entwicklung des
Gebietes vorstellt. Zwar haben die stédtebaulichen Analysen im Rahmen der Erarbeitung
des Rahmenplans gezeigt, dass das Plangebiet gegenwartig durch eine Bauweise gepragt
wird, in der die Geb&ude als Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand errichtet wurden,
was die Festsetzung einer offenen Bauweise nahe legen wirde. Gleichzeitig wiirde eine
(normale) offene Bauweise aber auch Doppelhduser und Hausgruppen sowie Gebdudelan-
gen bis zu 50 m zulassen, was jedoch der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes wider-
sprechen wirde und seitens der Stadt nicht zum stadtebaulichen Planungsziel erkiart wer-
den soll.

Dieses Planungsziel liegt darin, die stéddtebauliche Struktur des Gebietes zu bewahren und
behutsam weiterzuentwickeln.

Die Voruntersuchungen zum Rahmenplan haben gezeigt, dass im Plangebiet die offene
Bauweise dominiert und dass das Plangebiet deutlich durch einzeln stehende Geb&ude mit
seitlichem Grenzabstand gepragt wird. Die Festsetzung "Einzelhaus" soll deshalb sichern,
dass diese typische Bauweise der allseits frei stehenden Gebaude mit Abstand zu den seit-
lichen und rlickwértigen Grundstiicksgrenzen erhalten bleibt. Dabei soll bewusst auf die Zu-
lassigkeit von Doppelhdusern verzichtet werden, da diese Hausform ebenso wie die Haus-
gruppen im gesamten Plangebiet bisher nicht vorkommen.
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Ein Zweifamilienhaus, bestehend aus zwei aneinander gebauten Wohnh&dusern auf einem
Grundstlick, im Gbrigen jedoch mit seitlichem Grenzabstand, ist aus bauplanungsrechtlicher
Sicht kein Doppel- sondern ein Einzelhaus. (nach Fickert / Fieseler: "Baunutzungs-
verordnung - Kommentar ...", Deutscher Gemeindeverlag GmbH ..., Kéln, 1995)

Da es, wie oben bereits benannt, zu den wesentlichen Inhalten des Plans gehért, die stad-
tebauliche Eigenart des Gebietes und seine Struktur (und damit u. a. auch die Bauweise im
Gebiet) im Rahmen gesamtstadtischer Entwicklungsziele zu bewahren bzw. weiter zu ent-
wickeln, ist es aus stédtebaulichen Griinden erforderlich, Festsetzungen zur Bewahrung der
gebietstypischen Bebauungsstruktur zu treffen.

Aus diesem Grund sollen im Plangebiet kiinftig nur Einzelhduser mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden, was neben der Bewahrung und Fortentwicklung der Bebauungs-
struktur auch sicherstellen soll, dass die dominierende "Durchgrinung" des Gebietes erhal-
ten bleibt und stadtklimatisch positive Entwicklungen ("Durchliftung") initiiert werden. Dies
ist insofern auch erforderlich, da die bisherige bauliche Entwicklung im Gebiet dazu gefuhrt
hat, dass u. a. auch auf Grund der relativ geringen Gebdudeléangen auf den Grundstiicken
ausreichend Freiflichen zur Verfiigung standen, auf denen sich Bdume und Strauchgrup-
pen entwickeln konnten. Gleichzeitig ermoglicht die gegenwartige Bauweise vielféltige
Blickbeziehungen und Sichtachsen ("Durchblicke" und "Einblicke"), so dass im gesamten
Plangebiet der Charakter Hohen Neuendorfs als "Gartenvorstadt’ nachempfunden werden
kann.

Dazu ist es auch erforderlich, die Gebaudeléngen (von den allgemein zul&ssigen 50 m in
der offenen Bauweise) auf ein gebietsvertragliches MaR zu reduzieren. Hier bedient sich die
Stadt in der Absicht, moglichst objektiv beurteilbare Festsetzungen zu treffen, bereits vor-
liegender andersartiger Regelungen. Als Hilfe dient hier das sog. "Schmalseitenprivileg” der
Brandenburger Bauordnung (§ 6 Abs. 5 BbgBO). Wenn die Bauordnung bei AuRenwanden
von nicht langer als 16 m generell von dem sonst blichen Grundsatz der Abstandsregelung
abweicht (hier nur 0,5 H notwendig) und dennoch eine ausreichende Belichtung, Belliftung
und sozialvertragliche Nachbarschaft bei der Errichtung von Gebauden von vornherein an-
nimmt (voraussetzt) ist dies der Anhaltspunkt fur die Stadt, bei der Entscheidung beziiglich
der beabsichtigten Reduzierung der Geb&udeldngen sich dieses MaRes von 16 m zu be-
dienen. Neben dieser bauordnungsrechtlichen Herleitung ist beachtlich, dass auch die
ortstypische Bebauung dieses Maf aufgenommen hat und es daher ortsbildpragend ist, da
ein normales "Ein- oder Zweifamilienhaus” bei der Planung, auch unter dem Grundsatz des
sparsamen Umganges mit Grund und Boden eine Lange von 16m selten Uberschreiten
wird.

4.  Nicht {iberbaubare Grundstlicksflache
Auf den nicht iberbaubaren vorderen Grundstiicksflachen ("Vorgartenbereich") ist unter Ber(ick-
sichtigung Pkt. 8 (3) dieser Festsetzungen nach dem erforderlichen ersten Stellplatz ausnahms-
weise die Errichtung eines weiteren Stellplatzes auf der Zufahrt zulassig.

Bezlglich der Ausnahmeregelung besteht die planerische Absicht der Stadt darin, aus-
nahmsweise zuzulassen, dass ein Bauherr im Fall der bauordnungsrechtlichen Notwendig-
keit eines zweiten Stellplatzes diesen auch auf der Zufahrt zum Grundstiick errichten und
insbesondere gegeniiber der Stadt und der Baugenehmigungsbehorde im Rahmen des
Bauantrages auch an dieser Stelle nachweisen darf. Die Ausnahme soll aber nur dann ge-
wéhrt werden, wenn die Errichtung des notwendigen zweiten Stellplatzes zu einer wesentli-
chen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung filhren wiirde, bei-
spielsweise bei "kleineren" Grundstlicken.
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Bezliglich der Bestimmung der "vorderen" Grundstlcksflachen ist prinzipiell analog der Be-
stimmung der vorderen Grundstlicksgrenzen (siehe nachfolgende Erlduterungen zu Pkt. 6
der Festsetzungen) zu verfahren, wobei im Zusammenhang mit dem Begriff "Vorgarten"
hierbei die Bestimmtheit noch deutlicher gegeben ist, da nach herkémmlicher Auffassung
ein Vorgarten grundsatzlich "vorn" bzw. "vor" dem Haus, historisch begriindet und im Fall
des vorliegenden Bebauungsplans angrenzend an die StraBenverkehrsflache, angeordnet
wird. Da die Vorgartenbereiche kinftig wieder zu den wesentlichen Gestaltungsmerkmalen
der Stral’en im Plangebiet zéhlen solien, die gestaiterische Pragung von Eckgrundstiicken
regelmaRig jedoch auf zwei Stralen ausgeht, ist davon auszugehen, dass entlang beider
Strallen die vordere Grundstlicksfldche als Vorgarten zu begriinen ist.

5. Mindestgréfie von Baugrundstiicken

Bei Grundstiicksteilungen zum Zwecke der Bebauung missen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Baugrundstiicke eine Flache von 500 gm als MindestgréRe aufweisen.

Auch bei dieser Festsetzung werden konsequent die Inhalte und stédtebaulichen Pla-
nungsempfehlungen des Rahmenplans "Rudolf-Breitscheid-Stralke / Birkenwerderstrae"
aufgegriffen. Die Festsetzung einer Mindestgrundstlcksgréfe dient hauptséchlich der Wah-
rung gebietstypischer Grundstlicksstrukturen und damit der gebietstypischen Siedlungs-
struktur. Unter Berticksichtigung der allgemeinen Grundsétze der Bauleitplanung (§ 1
BauGB), insbesondere unter dem Gesichtspunkt, dass es das Anliegen der Stadt ist, einsei-
tige Bevoblkerungsstrukturen zu vermeiden und die stadtebaulichen Einwohnerdichten in
Verbindung mit den notwendigen infrastruktureinrichtungen zu planen und zu steuern, ist es
jedoch stadtebaulich sinnvoll, die GrundstlicksgréBen auf ein allgemein ortstibliches Min-
destmaf festzusetzen. Das hierbei festgesetzte MaR von 500 gm soll einerseits den stadte-
baulichen Charakter Hohen Neuendorfs erhalten und eine Uberlastung bestehender und
geplanter infrastruktureller Einrichtungen durch eine GbermaRige Nachverdichtung verhin-
dern, andererseits durch die Mafvolle Begrenzung der MindestgréRRe die Bildung von "No-
belwohngebieten”, deren groRe Grundstiicke nur durch Besserverdienende erworben und
bebaut werden kénnen, verhindern.

Darlber hinaus soll die Festsetzung einer Mindestgrée im Zusammenhang mit weiteren
Festsetzungen dieses Plans vorsorglich die kiinftige Teilung von Grundstlcken beeinfius-
sen, da (ungeordnete) Grundstlicksteilungen sowohl zu Grundstiicksgréen als auch zu
Grundsticksformen (z. B. sog. Hinter- oder Hammergrundstiicke) fuhren kénnen, die den
Gebietscharakter empfindlich und dauerhaft zerstéren kénnen.

Mit der Festsetzung der MindestgréRRe auf 500 gm greift die Stadt Inhalte bereits geltender,
strukturell vergleichbarer Bebauungsplédne innerhalb des Stadtteiles Hohen Neuendorf auf
und setzt damit stédtische Siedlungspolitik fort, die im Rahmen eines verantwortungsvollen
Umganges mit stédtischen und privaten Ressourcen geboten erscheint und eine nachhaiti-
ge Entwickiung erméglicht.

6. Mindestbreite fur Baugrundstiicke
Bei Grundsticksteilungen zum Zwecke der Bebauung mit Einzelhdusern muss die Grundsttcks-
breite ein Mindestmaf® von 20,00 m aufweisen. Die Mindestbreite gilt auch fur die vordere
Grundstiicksgrenze.

Diese Festsetzung bemimmt Inhalte des Rahmenplans und greift Inhalte bereits geltender
Bebauungspléne innerhalb des Stadtteiles Hohen Neuendorf auf. Der Zweck der Festset-
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zung liegt ausschlieBlich in der Wahrung gebietstypischer Grundstiicksstrukturen und damit
der gebietstypischen Siedlungsstruktur.

Unter vorderer Grundstiicksgrenze im Sinne dieser Festsetzungen ist die Grenze des
Grundstiicks zu verstehen, die an die jeweilige befahrbare &ffentliche Verkehrsflache (Er-
schlieRungsstraie) angrenzt und von der aus die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt. Da in die-
sem Fall die jeweilige Grundstlckszufahrt ausschlaggebend ist, sind die Regelungen auch
fOr "Eckgrundstiicke”" anwendbar.

7. Befestigung von Wegen und Zufahrten
In den festgesetzten Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in was-
ser~- und luftdurchiassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen sind unzulassig.

Diese Festsetzung soll dem Schutz insbesondere des Bodens und seiner Funktionsféhig-
keit im Sinne der Wasser- und Luftdurchldssigkeit und Versickerungsfahigkeit dienen. Zu
den Wasser- und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernden Befestigungen zéhlen bei-
spielsweise Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen. Diese und
dhnliche Befestigungen beeintrachtigen erheblich die natlrliche Funktionsféhigkeit des Bo-
dens und sind deshalb unzuldssig. Gleichzeitig gibt diese Festsetzung die Mdbglichkeit, die
jeweils konkreten Befestigungsarten einer entsprechend bewertenden Betrachtung zu un-
terziehen.

8. Ortliche Bauvorschriften
(1) Dachformen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Dachformen von Hauptgebauden nur Sattel-,
Walm- und Krippelwalmdacher zulassig.

(2) Dachneigung

Im Geltungsbereich des Bebauungspians mussen die unter (1) festgesetzten Dacher eine Dach-
neigung vom mindestens 30° und hdchstens 50° aufweisen. Diese festgesetzte Dachneigung gilt
nicht fir untergeordnete Dachteile.

(3) Von der Bebauung freizuhaltende Flachen / "Vorgarten”

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die festgesetzten 4,00 m breiten, nicht Gberbauba-
ren, vorderen Grundstiicksflachen unter Berucksichtigung Pkt. 4 dieser Festsetzungen von jegli-
cher Bebauung frei zu halten. Diese Flachen werden als "Vorgarten” festgesetzt und sind zu be-
grinen.

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften unter Abs. 1 und 2 soll die kiinftige bauliche Gestaltung
der Gebdude in den Grundziigen geordnet werden. Die Dachform und die Dachneigung
werden bei der Betrachtung eines Gebdudes mit am ehesten optisch wahrgenommen. Aus
diesem Grund sind beide Elemente eines Gebé&udes ausreichend geeignete Mittel, eine ge-
ordnete gestalterische Entwicklung vorzubereiten.

Mit der Festsetzung unter Abs. 3 reagiert der Bebauungsplan auf die Geschichte der bauli-
chen Entwicklung des Stadtteils Hohen Neuendorf, zu dessen charakteristischen Merkma-
len bei der Grundstiicksbebauung und der Straenraumgestaltung der Vorgarten gehdrt.
Innerhalb des Gebietes des Stadtteils Hohen Neuendorf, in der Regel entlang der gesam-
ten vorderen Grundstiicksgrenze auf einer Grundstlckstiefe von 4,0 m, ist dieser Vorgarten
nachvollziehbar bzw. ist es Anliegen der Stadt, diese historischen Elemente in der stadte-
baulichen Struktur des Stadtteiles wieder aufleben zu lassen.
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Gleichzeitig soll damit die Festsetzung der Baugrenzen und der nicht iberbaubaren Grund-
stiicksflachen in der Planzeichnung so erganzt werden, dass die planméaRige
"Wiederhersteliung" der ortstypischen Vorgarten gesichert wird. (Ergénzend hierzu siehe
auch Pkt. 3.1.2 der Begrindung.)

Da nach den Grundsétzen der BauNVO jedoch auch auf den nichtiberbaubaren Grund-
stiicksflachen eingeschrankt bauliche Anlagen errichtet werden dirfen, ist es erforderlich,
diesen Vorgartenbereich grundsétzlich von jeder Bebauung frei zu halten. Ausnahme bildet
zwangslaufig die Grundstiickszufahrt, die zur ErschlieBung des jeweiligen Grundstlickes er-
forderlich ist. Der Hinweis auf die Festsetzung Nr. 4 soll dartber hinaus deutlich machen,
dass ausnahmsweise auf dieser Zufahrt ein weiterer Steliplatz errichtet werden darf, sofern
er nach dem ersten Stellplatz notwendig im Sinne der Brandenburgischen Bauordnung ist.

Bezuglich der Bestimmung der "worderen" Grundstucksfidchen wird auf die Erlauterungen
2u den Punkten 4 und 6 der Festsetzungen verwiesen.

Korrektur gegeniiber dem Entwurf

Zur Vermeidung von Irritationen im Zusammenhang mit der Auslegung der Festsetzung Nr.
8 Abs. 3 wird im Ergebnis der Abwégung diese Festsetzung geringfligig redaktionell Gber-
arbeitet und die Worte "auf jedem Grundstiick" werden ersatzlos gestrichen.

3.2 Abwégung
3.2.1 Verfahren

Der Bebauungsplan wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung vom ... 2003
als Satzung beschlossen. Bis dahin hatte er ein zweistufiges Verfahren durchlaufen. Dabei
wurden den planerischen Grundiberlegungen der Stadt folgend sowie aus Verfahrens-
grinden die einzelnen Planungsschritte zur Erarbeitung des Rahmenplans (soweit mdglich)
in das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans integriert.

In der ersten Stufe des Verfahrens wurde die frihzeitige Beteiligung der Blrger und der
Trager offentlicher Belange auf der Basis des Rahmenplanentwurfs durchgefihrt. Die Ver-
fahrensweise war moglich, da der Geltungsbereich des Bebauungsplans volisténdig im Un-
tersuchungsbereich des Rahmenplans integriert ist. Gleichzeitig sollten erst mit Vorlage
konzeptioneller Leitbilder fiir die kunftige stadtebauliche Entwicklung des Gebiets die Inhal-
te des Bebauungsplans herausgearbeitet werden. Als Abschiuss dieses Verfahrensschrittes
wurde der (unter Beriicksichtigung der frihzeitigen Birgerbeteiligung und der frihzeitigen
Beteiligung der Tréager offentlicher Belange) lberarbeitete Rahmenplan durch die Stadtver-
ordnetenversammiung als Grundlage der konkretisierten Aufgabenstellung zur Erarbeitung
der anschlieenden Bebauungspléne beschiossen.

in der zweiten Stufe des Verfahrens wurde der Entwurf des Bebauungsplans erarbeitet, 6f-
fentlich ausgelegt und die Tragern &ffentlicher Belange, sofern deren Aufgabenbereich
durch die Planung berthrt wird, und die Nachbargemeinden wurden von der offentlichen
Auslegung benachrichtigt. Parallel dazu wurde ihnen der Entwurf zur Kenntnis zu gegeben.

Die im Ergebnis dieses Verfahrensschrittes eingegangenen Stellungnahmen der Trager of-
fentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden und die Anregungen der Blirger aus der
sffentlichen Auslegung wurden durch die Stadt geprift und im Hinblick auf die Planungszie-
le der Stadt abgewogen und haben Eingang in das weitere Verfahren gefunden.
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Das bisherige Verfahren stellt sich wie folgt dar:
3.2.2 Fruhzeitige Beteiligungen

Friihzeitige Blirgerbeteiligung

Auf der Grundiage des § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 19.September 2001 im Rahmen einer
Sitzung des Bau- und Umweltausschusses der Stadtverordnetenversammiung eine &ffentli-
che Burgerversammiung durchgefiihrt, wahrend der den Birgern der Rahmenplanentwurf
fur die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes bekannt gegeben worden ist und wahrend
der die Blrger Uber die Planungsziele, die Umsetzungsstrategien und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung unterrichtet wurden. Gleichzeitig war ihnen Gelegenheit zur Au-
Rerung und Erérterung gegeben.

Diese Burgerversammilung ist der friihzeitigen Blirgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB
gleichzusetzen. Im Ergebnis der Biirgerversammiung ergaben sich keine Anderungen am
Entwurf des Rahmenplans.

Frihzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Belange

Bereits mit Schreiben vom 07. Juni 2001 wurde den Tragern 6ffentlicher Belange, die von
der Planung berthrt werden, der Entwurf des Rahmenplans zur Stellungnahme gegeben.
Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes wurden 27 Trager &ffentlicher Belange von der Pla-
nung unterrichtet. Die eingegangenen RickauBerungen sind bei der Fortsetzung der Arbei-
ten am Rahmenplan berUcksichtigt worden.

3.2.3 Offentliche Auslegung

Der Bebauungsplanentwurf, aufbauend auf dem Rahmenplan und bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) sowie der Begriindung hat gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 07. Oktober bis zum 15. November 2002 6ffentlich ausgelegen, so
dass den Birgern Gelegenheit gegeben war, Anregungen zum Entwurf vorzubringen.

Anregungen von Blrgern zum Planentwurf gingen nicht ein!

Parallel dazu wurde den Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berihrt wird, sowie den Nachbargemeinden der Entwurf
des Bebauungsplians zur Stellungnahme zugestellt. Innerhalb dieses Verfahrensschrittes
wurden 33 Trager offentlicher Belange (einschl. Nachbargemeinden) am Planungsprozess
beteiligt.

Insgesamt gingen von 25 Tragern o6ffentlicher Belange RuckduRerungen zum Planentwurf
ein.

3.24 Abwéagung

Eine erste Stufe der Abwéagung erfolgte im Rahmen der Auswertung der eingegangenen
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange zum Rahmenplanentwurf. Dabei wurden in
Abstimmung zwischen planender Behdrde und beauftragtem Planungsbtro die Inhalte der
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange ausgewertet und sofern fur die Erarbeitung
der Rahmenplaninhalte und der Bebauungsplaninhaite erforderlich in den anschlieBenden
Verfahrensschritten berticksichtigt.
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Im Ergebnis der ersten Stufe der Abwégung hat die Stadtverordnetenversammiung in ihrer
Sitzung am 25. Oktober 2001 den Rahmenplan als Aufgabenstellung zur Erarbeitung der
anschlieRenden Bebauungspléne beschiossen.

Die zweite Stufe der Abwigung erfolgte im Anschluss an die 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfs und der Beteiligung der von der Planung berlhrten Trager offentli-
cher Belange (einschi. der Nachbargemeinden).

Die Stadtverordnetenversammiung hat die eingegangenen Stellungnahmen und Anregun-
gen geprift. Dabei sind die 6ffentlichen und privaten Belange beriicksichtigt und abgewo-
gen worden. Die detaillierten Ergebnisse des Abwagungsvorganges sind in der Anlage 1
zur Begriindung dargestelit.

Im Ergebnis des Abwagungsvorganges war eine geringfiigige redaktionelle Anderung an
den Textfestsetzungen vorzunehmen (Festsetzung Nr. 8 Abs. 3), die Planzeichnung (Teil A)
wurde durch Eintragung der nachrichtlich zu Ubernehmenden Trinkwasserschutzzone er-
génzt und einzelne Druckfehler waren zu Korrigieren.

Die Grundziige der Planung wurden dadurch nicht berthrt.

Auf Grund der Geringfugigkeit der Korrekturen erachtete es die Stadt nicht fir erforderlich,
den Bebauungsplanentwurf nach § 3 Abs. 3 BauGB. emeut auszulegen oder vereinfachte
Verfahrensschritte nach § 13 BauGB entsprechend durchzufihren.

. Auswirkungen des Bebauungsplans

Zum gegenwartigen Zeitpunkt des Verfahrens sind folgende wesentlichen Auswirkungen
des Bebauungsplans zu erwarten:

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse / Umnutzungen

Mit Festsetzung des Bebauungsplans wird die Umwandlung des Plangebietes zum Wohn-
gebiet gesichert. Negative Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhéltnisse im Gebiet
sind nicht zu erwarten. Alle bisher zur Wochenenderholung genutzten Grundstiicke genie-
Ren Bestandsschutz, so dass keine zwangsweisen Verdrangungen anderer Nutzungen er-
folgen. Durch die Festsetzungen werden einseitige Bevolkerungsstrukturen vermieden und
es werden Voraussetzungen fiir eine homogene Entwickiung geschaffen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Auf Grund der Tatsache, dass es sich um einen Bebauungsplan handelt, dessen Festset-
zungen ordnenden Charakter tragen und in Bezug auf die Umweltauswirkungen nicht Gber
den bauplanungsrechtlichen Rahmen hinausgehen, der ohnehin nach § 34 BauGB zulassig
ware, sind keine zusétzlichen negative Auswirkungen auf die Umwelt durch die Umsetzung
der Planinhalte zu erwarten.

Durch die Festsetzung von Grenzwerten fur das Ma® der Nutzung, durch die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache und ergénzend durch die Festsetzung zum techni-
schen Aufbau von Wegen und Zufahrten kann eher davon ausgegangen werden, dass zu-
mindest in Teilbereichen positive Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind (Sicherung
von Versickerungsflachen, Erhalt von Einzelbdumen, Reduzierung der Uberbauten Flachen,
etc.).
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ErschlieBungsmalnahmen :

Zur Umsetzung der Planinhalte sind kurzfristig seitens der Stadt keine ErschlieBungsmaRi-
nahmen erforderlich, da die innerhalb des Plangebiets als Baufldche zur Festsetzung be-
stimmten Grundstlicke als ortstblich erschlossen im Sinne des geltenden Rechtes gelten.

Allerdings machen die Stellungnahmen der Versorgungsunternehmen im Beteiligungsver-
fahren und die Planungsansatze des Rahmenplans deutlich, dass zur Verbesserung der
ErschlieBungssituation im Gebiet sowie auf Grund der zu erwartenden Bevolkerungsent-
wicklung mittel- und langfristig umfangreiche Arbeiten zur ErschlieBung des Gebietes erfor-
derlich sein werden. Dieser Aufgaben ist sich die Stadt bewusst und wird deshalb planma-
Rig die entsprechenden Manahmen vorbereiten und initiieren.

Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen zur Umsetzung der Planinhalte sind nicht zwangsiaufig und
kurzfristig erforderlich, da der Plan auf der bestehenden Situation aufbaut und insbesonde-
re die vorhandene Grundstlickssituation respektiert.

Auswirkungen auf den Haushalt

Die Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt lassen sich zum gegenwartigen Zeitpunkt
nicht abschlieBend benennen. Auf Grund der Planinhalte ist kurzfristig jedoch nicht davon
auszugehen, dass zur Umsetzung der Planinhalte finanzielle Mittel in den Stadthaushalt
eingestelit werden mussen.

Der Einsatz finanzieller Mittel fir ErschlieBungsmaBnahmen ist gesondert zu planen. Hier
sind in Abhé&ngigkeit gesamistadtischer Planungen Haushaltsmittel fiir den technischen
StraRenausbau erforderlich.

Flachennutzungsplan
Auswirkungen auf den Flachennutzungsplan ergeben sich nicht, da der Bebauungsplan auf
den Darstellungen des FNP aufbaut.

v Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird erstelit auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850/2852) in Verbindung mit

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

- der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 01. Juni 1994 (GVBI. | S. 126,
404), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.12.1997 (GVBI. 1 S. 124) und
der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGB!. |
1991 S. 58).
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Stadt Hohen Neuendorf / Stadtteil Hohen Neuendorf
Bebauungsplan Nr. 11 afG: "Nérdiich der Leuschnerstrate / OT Hohen Neuendorf™

Abwigung
der Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf der Behérden und sonstigen Trager
dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt wird

Anlage 1 zur Begriindung

Stand: Dezember 2002
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Statistik (wird ggf. bis zur SVV-Sitzung aktualisiert)

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
einschl. der Beteiligung der Nachbargemeinden im Sinne § 2 BauGB wurden

33 Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange der Entwurf des Bebau-
ungsplans zur Kenntnis gegeben.

Im Ergebnis dessen sowie unter Berucksichtigung des Beteiligungsverfahrens zum Rah-
menplan wurden

25 Stellungnahmen in die Prufung durch die Stadtverordnetenversammiung einbe-
zogen werden.

Davon enthielten:

19  Stellungnahmen keine Anregungen zum Planentwurf,
6 Stellungnahmen Anregungen zum Planentwurf, wovon
eine dieser Stellungnahmen Anregungen enthielt, die zu Korrekturen des Bebauungs-
plans flhrte.

Abwigungsvorgang Trigerbeteiligung

Nachfolgend werden die eingegangenen Stellungnahmen mit Wiedergabe ihres wesentli-
chen (planungsrelevanten) Inhalts aufgelistet und es werden ihnen die jeweiligen Abwa-
gungsvorschldge (soweit erforderlich) zugeordnet, die im Ergebnis der Prufung der Stel-
lungnahmen herausgearbeitet wurden.

Die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange zum vorangegangenen Rahmenplan-
verfahren "Rudolf-Breitscheid-Stralke / Birkenwerderstrae" werden in das Abwagungsver-
fahren, soweit erforderlich oder seitens des jeweiligen Tréagers 6ffentlicher Belange geson-
dert darauf hingewiesen, einbezogen.
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Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Es kann die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen, Grundsétzen und sons-
tigen Erfordemissen der Raumordnung bestétigt werden.

Priifung / Abwéagungsvorschlag:
- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwégung zu

berlicksichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich
daraus nicht.

02, Landkreis Oberhavel, Oranienburg:
1: Fachliche Belange des SG Planung
Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:
- Vollgeschoss
- Die Festsetfzung unter Punkt 2 (3) ist unzuléssig.

Begriindung: Die Festsetzung findet in den §§ 9 BauGB und 16 BauNVO keine
Erméchtigung und ist unwirksam. (Es folgen nédhere Erléuterungen dazu)

Priifung / Abwagungsvorschlag:

- Grundséatzlich ist unter Bezug auf § 4 Abs. 2 BauGB darauf hinzuweisen, dass
sich die Trager offentlicher Belange in den Stellungnahmen auf ihren Aufgaben-
bereich beschranken sollen. Insofern ist an dieser Stelle klarzustellen, dass es
nach Auffassung der Stadt nicht zu den Aufgabenbereichen des Sachgebietes
(Landkreis-) Planung beim Landkreis gehért, die bauplanungsrechtliche Sicher-
heit einer Festsetzung zu priifen und ggf. deren Zulassigkeit bzw. Unzul&ssigkeit
festzustellen. Hier nimmt diese Fachabteilung Aufgabenbereiche wahr, die aus-
schlieBlich zum Aufgabenbereich der Genehmigungsbehdérde gehdren.

- Aus diesen Zusammenhédngen heraus kann die Stadt gegenwértig nur davon
ausgehen, dass sich dieser Teil der Stellungnahme nicht auf Aufgabenbereiche
des Sachgebietes Planung bezieht, sondern letztendlich als Hinweis auf mégliche
Fehler in den Planinhalten im Sinne von Amtshilfe zu verstehen ist.

- Unter diesen Gesichtspunkten nimmt die Stadt diesen Hinweis zur Kenntnis. Die
stddtebauliche Begriindung fur diese Festsetzung ist in der Begrindung zum
Planentwurf nachzulesen gewesen. Hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen Er-
méchtigung der beméngelten Festsetzung wird seitens der Stadt die Auffassung
des Sachgebietes Planung beim Landkreis nicht geteilt, da aus Sicht der Stadt
speziell unter Bezugnahme nicht nur auf § 9 BauGB i. V. mit § 16 BauNVO son-
dern auch auf § 9 Abs. 4 BauGB (Aufnahme landesrechtlicher Regelungen in den
Bebauungsplan ...) i. V. mit § 89 BbgBO (Ortliche Bauvorschriften) die Erméchti-
gung gegeben ist, diese Festsetzung so zu formulieren. Unterstitzt wird diese
Auffassung der Stadt durch bereits rechtskréftige Bebauungspléne innerhalb des
Stadtgebietes, in dessen Geltungsbereich eine gleichlautende Festsetzung ge-
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troffen wurde, die im Zuge der Rechtspriifung durch die zusténdige Behdrde nicht
als unzuldssig erklart wurde.

- Aus diesen Griinden wird der Hinweis zur Kenntnis genommen, chne die Planin-
halte daraufhin zu &ndern.

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Stellplétze
- Bei der beschrankten Zuldssigkeit von Stellplétzen ist auf die einzelnen Bau-

grundstiicke abzustellen. Die Festsetzung kann beispielweise vorsehen, dass im
B-Plangebiet die Zahl der zuldssigen Stellpldtze auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen in ein bestimmtes Verhéltnis zur GrofRe des jeweiligen Bau-
grundstickes gesetzt wird.

Begrindung: Die Zuldssigkeit von Stellpldtzen auf den nicht (berbaubaren
Grundstiicksfl&chen kann durch Text ausdriicklich generell ausgeschiossen oder
an bestimmte Ausnahmen gekniipft werden, welche aber in ihrer Bestimmtheit §
31 BauGB entsprechen missen. Dartber hinaus ist der Grundsatz der Gleichbe-
handlung zu beachten.

Priifung / Abwagungsvorschlag:

- Auch fir diesen Teil der Stellungnahme muss unter Bezugnahme auf § 4 Abs. 2
BauGB darauf hingewiesen werden, dass sich die Trager 6ffentlicher Belange in
den Stellungnahmen auf ihren Aufgabenbereich beschréanken sollen. Insofern ist
auch an dieser Stelle klarzustellen, dass aus diesem Teil der Stellungnahme Be-
lange der Landkreisplanung nicht erkennbar sind, auf die im Zuge der Abwagung
eingegangen werden kann.

- Aus diesen Zusammenhangen heraus kann die Stadt gegenwartig nur davon
ausgehen, dass sich dieser Teil der Stellungnahme nicht auf Aufgabenbereiche
des Sachgebietes Planung bezieht, sondern letztendlich als allgemeiner Hinweis
zu verstehen ist. Da die erlduternden Hinweise jedoch weder positiv noch negativ
einen direkten Bezug zu den Planinhaiten formulieren ergibt sich aus Sicht der
Stadt keine Veranlassung zur Auseinandersetzung mit den Erlduterungen im
Rahmen der Abwéagung.

- Die Erlduterungen werden ohne Planbezug zur Kenntnis genommen. Anderun-
gen an den Planinhalten ergeben sich aus diesem Teil der Stellungnahme nicht.

Planungsrelevante inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- _Weiterfahrende Hinweise:
Von Bebauung frei zu haltende Fléchen

- Die textlichen Festsetzungen zu den "von Bebauung frei zu haltenden Fldchen"
sollten hinsichtlich der Ubereinstimmung mit den zeichnerischen Festsetzungen
tberprift werden. Nicht auf "jedem” Grundstiick wird eine 4,00 m breite nicht U-
berbaubare Grundstiicksfldche festgesetzt. Des weiteren ist der verwendete Beg-
riff der "vorderen” Grundstiicksfléche bei Eckgrundsticken nicht eindeutig.
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Priifung / Abwégungsvorschlag:
- Diese Hinweise werden als solche zur Kenntnis genommen.

- Bezlglich der grundsétzlichen Anwendbarkeit des Begriffs der "vorderen” Grund-
stlicksflache wird auf die Planbegrindung verwiesen, wo auf die Verwendung
des Begriffs "vordere" Grundstiicksgrenze eingegangen wird. Fir die "vordere”
Grundstlcksfiache ist prinzipiell analog zu verfahren, wobei im Zusammenhang
mit dem Begriff "Vorgarten" hierbei die Bestimmtheit noch deutlicher gegeben ist,
da nach herkdmmlicher Auffassung ein Vorgarten grundsétzlich "vorn”, angren-
zend an die StralRenverkehrsfldche, angeordnet wird. Da die Vorgartenbereiche
kiinftig wieder zu den wesentlichen Gestaltungsmerkmalen der StraBen im Plan-
gebiet zdhlen sollen, die gestalterische Pragung von Eckgrundstiicken regelmé&-
Rig jedoch auf zwei StrafRen ausgeht, ist davon auszugehen, dass entlang beider
Stralen die vordere Grundstlicksflache als Vorgarten zu begriinen ist. Hier wird
der Hinweis als Aniass genommen, die Begriindung um diese zuséatzlichen Erldu-
terungen zu erganzen.

- Bezlglich der Verwendung des Wortes "jedem" im Zusammenhang mit dem Beg-
riff "Grundstick” zeigt der Hinweis, dass Irritationen bei der Auslegung dieser
Festsetzung nicht ausgeschlossen werden kénnen. Zwar werden
Bebauungsplaninhalte grundsétzlich unabhdngig von der gegenwaértigen
Grundstiicksstruktur getroffen und insbesondere aus der Planzeichnung ist weder
die gegenwértig vorhandene noch die zukinftige Grundsticksstruktur zu
erkennen, so dass zum heutigen Zeitpunkt gar nicht festgestellt werden kann,
dass es Grundstlicke gibt, auf denen eine nicht Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht festgesetzt wird, dennoch machen die Irritationen bei dieser Behorde
deutlich, dass diese Festsetzung méglicherweise nicht rechtseindeutig formuliert
wurde.

- Aus diesen Grinden wird die Festsetzung geringfligig redaktionell {berarbeitet
und die Worte "auf jedem Grundstiick" werden ersatzlos gestrichen. Die korrigier-
te Festsetzung hat danach folgenden Wortlaut:

"Im Geltungsbereich des Bebauungspians sind die festgesetzten 4,00 m brei-
ten, nicht Uberbaubaren, vorderen Grundsticksflachen unter Berlcksichtigung
Pkt. 4 dieser Festsetzungen von jeglicher Bebauung frei zu halten. Diese Fl&-
chen werden als "Vorgarten" festgesetzt und sind zu begrtinen.”
- Weitere Plankorrekturen ergeben sich aus diesem Teil der Stellungnahme nicht.
2: Belange der unteren Denkmalschutzbehdrde
Planungsrelevante Inhaite der Stellungnahme in Kurzform:
- Belange des Bau- und Bodendenkmalschutzes werden nicht beriihrt. (Es folgen
allgemeine Hinweise, die im Zuge der spéteren Baumalnahmen zu bericksichti-
gen sind.)

Priifung / Abwigungsvorschliag:

- Dieser Teil der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Planungsrelevante Auswirkungen auf den Bebauungsplan ergeben sich daraus
nicht. Die Hinweise resultieren aus den geltenden landesrechtlichen Regeiungen
zum Denkmalschutz, insbesondere zum Bodendenkmalschutz und sind damit
ohnehin auf Grund ihrer landesgesetzlichen Festschreibung beachtenswert.

3: Belange der unteren Naturschutzbehdrde
Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:
-_BPL Nr. 10-2: Eingriffsregelung

Diéser Teil der Stellungnahme bezieht sich auf Planinhalte des Nachbarbebauungs-
plans und bedarf im Rahmen dieser Abwégung keiner weiteren Betrachtung.

-Waiterflihrende Hinweise

- Allgemein: _

- a) Bei einem Teil der Fldchen in den Plangebieten kann es sich um Wald im Sin-
ne des Landeswaldgesetzes handeln. Eine Stellungnahme der unteren Forstbe-
hérde ist einzuholen. (Es folgen weiterfiihrende Hinweise zum Umgang mit Wald-
fldchen)

- b) Aus den Bebauungsplénen geht nicht hervor, ob die StraBenverkehrsfléchen,
die teilweise unversiegelt sind, in Zukunft ausgebaut werden sollen (mit Ausnah-
me der Lindaustral3e). Ist dies beabsichtigt, muss die Stralenausbauplanung er-
neut den TéB zur Beteiligung vorgelegt werden.

- ¢) Es folgen Hinweise zum geltenden Baumschutzrecht auf der Basis fandes-
rechtlicher und értlicher Regelungen.

Priifung / Abwagungsvorschlag:

- Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Beziglich potentiell in Anspruch
nehmbarer Waldflachen (a) wird auf die Beteiligung der unteren Forstbehdrde am
Planverfahren (Ifd. Nr. 14 der Abwégung) verwiesen. Danach werden durch die-
sen Bebauungsplan keine Waldflachen in Anspruch genommen. Aus der Be-
grindung zum Bebauungsplan wird ersichtlich, dass im Zuge der mittel- und lang-
fristigen Planumsetzung auch davon auszugehen ist, dass schrittweise die vor-
handenen Stralen technisch ausgebaut werden (b). Solite zu diesen jeweiligen
Zeitpunkten die rechtliche Notwendigkeit bestehen, Trager 6ffentlicher Belange
beim technischen Ausbau der vorhandenen Stralen zu beteiligen wird die Stadt
dieser Verpflichtung nachkommen. Die unter (c) gegebenen Hinweise bezlglich
einer Teilaussage zum grinordnerischen Fachgutachten beziehen sich auf den
Nachbarbebauungsplan und werden in diese Abwagung nicht einbezogen.

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:
- Eingriffs- und Kompensationsflichenkataster
- Es folgen Hinweise zur Registrierung und zur Verfahrensweise bei Kompensati-

onsmafBnahmen im Zusammenhang mit der Aufnahme in das Eingriffs- und Kom-
pensationsfléchenkataster (EKIS).
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Priifung / Abwigungsvorschiag:

Diese Hinweise beziehen sich auf erforderliche MaRnahmen seitens der Stadt
nach Abschluss des Planverfahrens und mit Vorlage einer "Plangenehmigung".
Im Zuge dieser Abwagung ist darauf nicht ndher einzugehen.

Anderungen an den Planinhaiten ergeben sich aus diesem Teil der Stellungnah-
me nicht.

4: Belange des Umweltamtes

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Bodenschutz / Altlasten

Ein Altlastenverdacht ist nicht ersichtlich.

Gewdsserschutz

Das Plangebiet des BPL Nr. 10-1 befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone lll des Wasserwerkes Stolpe. (Es folgen allgemeine Hinweise zum Gewés-
serschutz, resultierend aus geltenden bundes- und landesrechtlichen Regelun-

gen.)

- __Hinweise zu den Heizsystemen

Es folgen Hinweise zu gelfenden landesrechtlichen Regelungen des Landesim-
missionsschutzgesetzes.

Priifung / Abwédgungsvorschlag:

Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

2Zwar sind die Aussagen zur Trinkwasserschutzzone Ill auf den benachbarten Be-
bauungsplan gerichtet, dieser Hinweis wurde jedoch zum Anlass genommen,
nochmals exakt den Verlauf der Grenzen der Schutzzone il des 0. g. Wasser-
werkes in lhrer Lage zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zu prifen.
Dabei ist festgestellt worden, dass Teilbereiche innerhalb dieses Bebauungsplans
durch den Schutzzonenverlauf Uberlagert werden. Diese Zone soll den Schutz
des zu entnehmenden Wassers vor weit reichenden Beeintrachtigungen, insbe-
sondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven Verun-
reinigungen, gewahrleisten. Der Schutzzweck steht jedoch nicht im Widerspruch
zu den beabsichtigten Inhalten des Bebauungsplans, so dass grundsatzlich die
Grundstlicke bebaut werden durfen.

im Ergebnis der Prifung dieses Hinweises wird der Grenzverlauf der Schutzzone
I, soweit dieser den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans Uberlagert, nach-
richtlich im Sinne § 9 Abs. 6 BauGB in die Planzeichnung Gbernommen.

Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus jedoch nicht.

5: Belange des Ordnungsamtes

-__Frihzeitige Hinweise zur Léschwasserversorgung

Seitens des Ordnungsamtes werden weiterfiihrende Hinweise zur Léschwasser-
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versorgung des Gebietes gegeben, die im Zuge der weiteren Umsetzung der
Planinhaite insbesondere im Zuge anschlieRender Baugenehmigungsverfahren
zu berlicksichtigen sind. . Einer naheren Prifung im Rahmen der Abwéagung be-
diurfen diese Hinweise nicht, da die Einhaltung der aufgelisteten Regein und
Normen im Rahmen anderer Genehmigungsverfahren zu priifen ist bzw. beson-
deren Fachgesetzen und fachplanungsrechtlichen Normen unterliegt.

- Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Direkte Auswirkungen auf die
Planinhalte ergeben sich daraus nicht.

- _Frihzeitige Hinweise zur Abfallentsorgung

- Seitens des Ordnungsamtes werden weiterflihrende Hinweise zur Abfallentsor-
gung des Gebietes gegeben, die im Zuge der weiteren Umsetzung der Planinhal-
te zu berlcksichtigen sind. Gegenwadrtig sind sédmtliche zur ErschlieBung des Ge-
bietes dienende StraBen innerhalb des Plangebietes im Tourenplan der AWU O-
ranienburg GmbH enthalten, so dass davon auszugehen ist, dass die grundsétz-
liche Abfallentsorgung gesichert ist. In diesem Zusammenhang mit der Abwégung
dieser Anregungen muss darauf hingewiesen werden, dass mit dem vorliegenden
Bebauungsplan ein bereits im wesentlichen bebautes, bewohntes und damit auch
erschlossenes Siedlungsgebiet im Stadtteil Hohen Neuendorf "beplant” wird. Hin-
zu kommt, dass bezlglich der vorhandenen Strallen keine Planfestsetzungen er-
folgen und dass Verkehrsflachenstrukturierungen nicht Bestandteil der Planung
sind. Deshalb sind auch die in der Anregung des Amtes enthaltenen, hier nicht
naher aufgelisteten Voraussetzungen fir ErschlieBungsstraRen zum Zweck einer
gesicherten Abfallentsorgung (z. B. Belastbarkeit, Fahrbahnbreiten und Kurven-
radien etc.) nur sekundar von Interesse, da diese fir die Neuanlage von Strafien
heranzuziehen sind, nicht jedoch fiir den Bestand. Zusétzlich ist zu bertcksichti-
gen, dass das Plangebiet gegenwartig durch das zustandige Versorgungsunter-
nehmen entsorgt wird.

- Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Direkte Auswirkungen auf die
Planinhalte ergeben sich daraus nicht.

03. " Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel, Neuruppir

Planungsrelevante Inhaite der Stellungnahme in Kurzform:

- Der Entwurf des Bebauungsplans ist auf der Grundlage der oben angegebenen
Ziele, Grundsétze bzw. der in Aufstellung befindlichen Ziele und sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung mit den Belangen der Regionalen Planungsgemein-
schaft Prignitz-Oberhavel vereinbar.

Prifung / Abwagungsvorschiag:
- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwagung zu berick-

sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.
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Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Dem Entwurf stehen die Belange des Immissionsschutzes nicht entgegen.
Priifung / Abwigungsvorschlag:
- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwagung zu berick-

sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.

05. - Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung; -
.. Abt. 8 (Obere Naturschutzbehérde), Potsc

Keine Rickantwort!

Keine Rickantwort!

07. Landesumweltamt Brandenburg;
. Abt. Abfaliwirtschaft, Altlasten, Bodenschutz, F

Keine Riickantwort im Rahmen der Beteiligung zum Bebauungspianentwurf.

- Bereits im Rahmen der Beteiligung dieser Behérde an der Aufstellung des Rah-
menplans flr das Gebiet Rudolf-Breitscheid-Strafte / Birkenwerderstrafie wurde
mitgeteilt, dass abfallwirtschaftliche Belange durch das Planungsvorhaben nicht
beeintrachtigt werden.

- In der Abwagung zu berticksichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Plan-
inhalte ergeben sich daraus nicht.

" Landesumweltamt Brandenburg; -
- Abt, Gewasserschutz und Wasserwirtsc

(Potsdam

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Im Vorhabenbereich befinden sich keine Grund- und
Oberflachenwassermessstellen des Landesmessnetzes. Sollten dennoch Pegel
(z. B. Grundwasserbeobachtungsrohre) vorhanden sein, wére eine erneute
Anfrage zur Verfahrensweise wiederum an das Landesumweltamt, Ref. W 8, zu
richten.
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Priifung / Abwagungsvorschlag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwégung zu berick-
sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.

09. . Landesamt fir Geowissenschaften und Rohstoffe, Kleinmachnow =
Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Die Behorde auRerte bezliglich der von ihr wahrzunehmenden Belange (Altberg-
bau ohne Rechtsnachfolger, Bodenschutz / Rohstofflagerstétten, Boden- und
Baugrundbeschaffenheit, Naturschutz und Landschaftspflege / Geotopschutz und
Grundwasser / Hydrogeologie) keine Einwande zum Planentwurf.

Priifung / Abwégungsvorschlag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwé&gung zu berilick-
sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht. Die Hinweise beziiglich der Belange zum Altbergbau werden in den analyti-
schen Teil der Begriindung Gbernommen.

10, Landesbergamt Brandenburg, Cottous

Planungsrelevante inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Im Plangebiet wurden keine Fldchen durch Bergbau ohne Rechtsnachfolger be-
ansprucht. Es existiert derzeitig keine Bergbauberechtigung zur Aufsuchung bzw.
Gewinnung fester Bodenschétze und es wird kein Baubeschrénkungsgebiet fest-
gestellt.

Prifung / Abwagungsvorschlag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwagung zu ber{ick-

sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.

11, Bergamt Rudersdorf, Rudersdorf - -

- Diese Behérde ist auf Grund der Amterzusammenfihrung der Bergamter RU-
dersdorf und Senftenberg mit dem Oberbergamt zum Landesbergamt Branden-
burg nicht mehr gesondert als T6B zu beteiligen.

120 Brandenburgvsches Landesamt fir. Denkmaipﬂege und Archaologusches Landesmu-
. seuim, Abt. Praktische Denkmalpflege, Winsdorf R

Keine Riickantwort
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Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Im Bereich des Bebauungsplans sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. (Es
folgen allgemeine Hinweise zum Bodendenkmalschutz, resultierend aus gelten-
den landesrechtlichen Regelungen.)

Priifung / Abwégungsvorschlag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwagung zu berhck-
sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.

14, Amtfur Forstwirtschaft Alt Ruppin, Untere Forstbehtrde, Oberforsterei Borgsdorf.

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Aus forstwirtschaftlicher Sicht werden keine Bedenken gegen den Bebauungs-
plan erhoben. Waldfidchen werden nicht in Anspruch genommen.

Priifung / Abwigungsvorschlag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwégung zu ber{ick-

sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.

Planungsrelevante Inhaite der Stellungnahme in Kurzform:

- Durch das Vorhaben werden Leitungen und Anlagen der EMB beriihrt. (Es folgen
Hinweise zum Umgang mit dem vorhandenen Leitungsbestand sowie allgemeine
Hinweise.)

Priifung / Abwagungsvorschliag:

- Der Leitungsbestand wird allgemeiner Art betroffen, da im Geltungsbereich des
kiinftigen Bebauungsplans Leitungen vorhanden sind. Diese sind jedoch regel-
maRig im offentlichen Stralenraum verlegt. Dieser wird durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht geandert, sondern gesichert. Insofern ist die Betrof-
fenheit dieser Behérde relativ zu bewerten.

- Die EMB teilte_nicht mit, dass eine vorhandene Leitung durch den Geltungsbe-
reich tangiert wird. In ihrer Stellungnahme gab die EMB den aktuellen Bestand an
Leitungen im Plangebiet bekannt. An Hand der Uibergebenen Karten war zu er-
kennen, dass die vorhandenen Leitungen im Bereich der vorhandenen Stralen-
verkehrsflachen liegen. Lediglich die Hausanschlussleitungen liegen zwangslau-
fig auf den jeweiligen Grundsticken. Da dieses ErschlieBungssystem (Versor-
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gungsleitungen im StraBenraum / HA - Leitungen auf den Grundstiicken) keine
Besonderheit darstellt und bundesweit praktiziert wird, bedarf es keiner grund-
satzlichen Betrachtung in der Abwégung. Die bestehende Situation wird aufrecht
erhalten und nicht planerisch verandert.

- Hinzu kommt, dass die ergangenen Hinweise (berwiegend Hinweise sind, die im
Zuge konkreter Bauvorhaben ohnehin zu beachten sind. Weiterer Uberlegungen
bedarf es zu diesem Zeitpunkt nicht. Die Leitungen verlaufen im Stralenraum
und sind zwangsléufig bei Schachtarbeiten zu beachten, ebenso wie alle anderen
Leitungen im unterirdischen Bauraum. Ebenso wenig bedarf es im Ergebnis der
Stellungnahme gesonderter Planfestsetzungen zur Sicherung von speziellen Ver-
sorgungsfldchen fr die EMB etc. im Sinne § 9 Abs. 1 BauGB.

- Zum Zwecke einer moglichst umfassenden Information der Birger und kinftiger
Bauherren wird jedoch die oben benannten Bestandskarte der EMB der Verfah-
rensakte beigelegt. Damit ist jedem Auskunft-Suchenden die Moglichkeit gege-
ben, sich vorab Uber den Leitungsbestand (zumindest zum Zeitpunkt der Stel-
lungnahme) der EMB GmbH zu informieren.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwégung zu
beriicksichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich
daraus nicht.

16, ' e.dis, Energie Nord AG; Firstenwalde
Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Es gibt keine speziellen Ergénzungen und es wird auf die grundsétzliche Zustim-
mung und auf die Hinweise aus der Stellungnahme zum Rahmenplan hingewie-
sen.

- Die in der Stellungnahme zum Rahmenplan fiir das Gebiet Rudolf-Breitscheid-
StraRe / Birkenwerderstralle gegebenen Hinweise sind grundsétzlich im Zuge der
Realisierung der Planinhalte, beispielsweise beim straenverkehrstechnischen
Ausbau der Stra3en oder bei den konkreten Bauvorhaben auf den jeweiligen Ein-
zelgrundstiicken zu berticksichtigen. Konkrete Planungen, die sich unmittelbar
auf die Planinhalte auswirken kénnten, wurden nicht benannt. Weiterfiihrende
Hinweise sind auf den Schutz der Leitungen der e.dis AG gerichtet.

Priifung / Abwégungsvorschiag:

- Die ergangenen Hinweise sind Uberwiegend solche Hinweise sind, die im Zuge
konkreter Bauvorhaben ohnehin zu beachten sind. Direkte Auswirkungen auf die
Planinhalte sind daraus nicht abzuleiten. Weiterer Uberlegungen bedarf es zu
diesem Zeitpunkt nicht. Die vorhandenen Leitungen verlaufen im Straflenraum
und sind zwangslaufig bei Schachtarbeiten zu beachten, ebenso wie alle anderen
Leitungen im unterirdischen Bauraum. Ebenso wenig bedarf es im Ergebnis der
Stellungnahme gesonderter Planfestsetzungen zur Sicherung von speziellen Ver-
sorgungsfléchen fir die e.dis etc. im Sinne § 9 Abs. 1 BauGB.

Sollte es zum gegebenen Zeitpunkt auf Grund der Entwicklung des Gebietes er-
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forderlich werden, neue Standorte fir Transformatorenstationen zu bestimmen,
kann davon ausgegangen werden, dass diese Standfldchen auf Grund des er-
reichten Standes der Technik (Dimensionierung der Stationen reduziert sich im-
mer mehr) unproblematisch im 6ffentlichen StraRenraum eingeordnet werden
kénnen. Gegenwartig kdnnen dafir keine Standorte festgesetzt werden, da diese
in Abhéngigkeit der Bedarfs- und Netzentwicklung zu bestimmen sind. Damit also
erst im Zuge der Planrealisierung.

- Zum Zwecke einer méglichst umfassenden Information der Birger und kinftiger
Bauherren werden jedoch, &hnlich dem Umgang mit der Stellungnahme der EMB
GmbH, die seitens der e.dis AG mitgelieferten "Kabelschutzanweisungen” sowie
die sonstigen Hinweise zum Umgang mit Versorgungsanlagen der e.dis AG der
Verfahrensakte beigelegt. Damit ist jedem Auskunft-Suchenden die Mdglichkeit
gegeben, sich vorab allgemein Gber den Umgang mit Energieversorgungsaniagen
zu informieren.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwé&gung zu
berlicksichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich
daraus nicht.

Planungsrelevante Inhaite der Stellungnahme in Kurzform:

- Belange der Wasser Nord GmbH werden nicht berahrt.

Priifung / Abwagungsvorschlag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwagung zu berlck-

sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.

18. . Eigenbstrieb Abwasser, Hohen Neuendorf:

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Im Auftrag des Eigenbetriebes teilte das fiir die ErschlieBungsplanung zusténdige
Ingenieurbiro mit, dass fiir das Gebiet des Bebauungsplans die schmutzwasser-
technische Entsorgung gesichert ist.

Prifung / Abwigungsvorschlag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwégung zu berick-

sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.
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Deutsche Telekom AG, Stahnsdorf

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Die Stellungnahme enthalt ausschlieRlich Hinweise zum Umgang mit vorhande-
nen Leitungen im Plangebiet bzw. zur Berlcksichtigung im Zuge der Planrealisie-
rung.

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwadgung zu bertck-
sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.

20.  Brandenburgisches Stratenbauamt; Eberswald
Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Belange des BSBA Eberswalde werden nicht berihrt. Dem Bebauungsplan wird
zugestimmt.

Prifung / Abwdgungsvorschiag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwagung zu berick-
sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.

21. . Landesamt fir Bauen, Verkehr und StraBenwesen; Cottous: -~ =
Planungsrelevante Inhalte der Steliungnahme in Kurzform:

- Es gibt keine Einwénde zu den vorgelegten Planunterlagen. Es wird auf die Stel-
lungnahme zum Rahmenplan verwiesen.

- Aus der Stellungnahme zum Rahmenplan:

- Ziel der Rahmenplanung sollte es u. a. sein, durch Verdichtung der Bebauung
insbesondere im sidlichen Bereich des Plangebietes weitere Potenziale fur den
Schienenpersonenverkehr zu erschlielen.

- Es wird angeregt zu priifen, inwieweit die OPNV-Erschieung insbesondere des
nérdlichen Bereiches verbessert werden kann.

- Der Verbesserung der Bedingungen fir Radfahrer sollte besondere Aufmerksam-
keit geschenkt werden.

Priifung / Abwdgungsvorschlag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Anregungen zum Rahmen-
plan haben keinen Bezug zu den Inhalten des Bebauungsplans. Teilweise sind
sie ohnehin auf Teilbereiche gerichtet, die auBerhalb des Geltungsbereiches die-
ses Bebauungsplans liegen, teilweise lassen sich die Anregungen nicht im Zuge
von Bebauungsplanverfahren umsetzen, da hierfir die rechtliche Erméchtigung
fehit (z. B. Verbesserung der OPNV ErschlieRung). Insofern ist der Verweis auf
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die Stellungnahme zum Rahmenplan ohne planungsrechtliche oder inhaitliche
Relevanz fur den Bebauungsplan. In der Abwagung zu berlcksichtigende Belan-
ge oder Auswirkungen auf die Planinhaite ergeben sich daraus nicht.

22, Amt fur Fiureuordnung und Isndliche Entwickiung, Neuruppin..
Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Es wurden keine Einwéande zu den vorgelegten Planunterlagen vorgebracht.

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:
- Keine Riickantwort zum Bebauungsplanentwurf.

- Aus der Stellungnahme zum Rahmenplan:

- Zustimmung zum Vorhaben vorbehaltlich einer aktenkundigen Einbeziehung der
Mitarbeiter in die Ausfihrungsplanung. Mit dem Projektanten sind dann Behélter-
standorte und Anfahrwege fir die Haus- und Sperrmiillentsorgung zu erarbeiten.
(Es folgen Hinweise zu den Anforderungen an die Befahrbarkeit der StralRen fir
Mullifahrzeuge und zur Notwendigkeit der Einrichtung von Wertstoffsammelplét-
zen) (Behélterstandorte).

Priifung / Abwdgungsvorschiag:

- Grundsatzlich ist bei der Beurteilung dieser Stellungnahme zu berlicksichtigen,
dass bei dem vorliegenden Bebauungsplan ein bereits im Zusammenhang be-
bautes Gebiet innerhalb des Stadtteiles Hohen Neuendorf "beplant” wird. Ein
Vorhaben im Sinne der Stellungnahme existiert nicht, da der Bebauungsplan eine
"Angebotsplanung” darstellt, dessen Realisierung schrittweise und im Wesentli-
chen ohne direkte Beeinflussung der Stadt erfolgen wird. Gleichzeitig handelt es
sich bei dem Geltungsbereich um ein Stadtteilgebiet, welches bereits durch die
AWU entsorgt wird. Samtliche im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen-
den Strallen sind Bestandteil des Tourenfahrplans der AWU und sind demzufolge
durch die Fahrzeuge der AWU gegenwaértig bereits befahrbar.

- Eine Festsetzung oder Ermichtung neuer Stralenverkehrsflachen im Zuge der
Planumsetzung soll nicht erfolgen. Die Hinweise zu den Anforderungen an die
Befahrbarkeit der Straken fir die Fahrzeuge der AWU sind jedoch Hinweise, die
im Zuge spaterer AusbaumaRnahmen zu ber{icksichtigen. Dies erfoigt jedoch re-
gelmaRig durch das mit den entsprechenden Planungen beauftragte Ingenieurbi-
ro. Da sich die Verkehrsflachenfestsetzungen im Bebauungsplan an den vorhan-
denen StraBen (-flurstiicken) orientieren und diese Strallen bereits gegenwartig
befahrbar sind, ist davon auszugehen, dass eine sichere Befahrbarkeit nach Ab-
schiuss eines technischen Ausbaus gewahrieistet werden kann.

- Aus diesen Grinden kann davon ausgegangen werden, dass die Abfallentsor-
gung im Plangebiet auf der Grundlage der geltenden Abfallentsorgungssatzung
des Landkreises Oberhavel auch kinftig gesichert werden kann.
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24, -

25

Pl

27

“Evangelische Kirche in Berlin - Brandenburg, Berlin

‘Staatlicher Munitionsbergungsdienst, Winsdorf

- Die Notwendigkeit der Einrichtung von Wertstoffsammelplétzen und die notwen-
digen Behalterstandorte sind unter gesamtstédtischen Gesichtspunkten zu be-
riicksichtigen und bedarfsabhéngig in Abstimmung mit der AWU zu planen. Eine
besondere Berlicksichtigung im gegenwartigen Planverfahren ist nicht erforder-
lich.

- Aus diesen Uberlegungen heraus wird die Stellungnahme zur Kenntnis genom-
men. In der Abwéagung zu berlicksichtigende Belange oder Auswirkungen auf die
Planinhalte ergeben sich daraus nicht.

Keine Riickantwort.

- Im Zuge der Beteiligung am Rahmenplanverfahren "Rudolf-Breitscheid-Stralle /
Birkenwerderstrale" wurde bereits mitgeteilt, dass kirchliche Belange im Hinblick
auf die Planung nicht geltend gemacht werden.

[Erzbischéfliches Ordinariat, Berlin - 0 0 i e

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Die wahrzunehmenden Belange werden durch die Planung nicht berthrt.

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Eine konkrete Kampfmittelbelastung fiir die Fldche des o. g. Vorhabens ist nicht
bekannt. Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erfor-
derlich. (Es folgen Hinweise zum Verhalten bei Kampfmittelfunden.)

Priifung / Abwiagungsvorschlag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwé&gung zu
beriicksichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich
daraus nicht.

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Das Vorhaben beriihrt weder die vorhandenen Anlagen noch die zur Zeit laufen-
den Planungen der Verbundnetz Gas AG.
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Priifung / Abwagungsvorschlag:
- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwé&gung zu

berticksichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich
daraus nicht.

28. '-._::,.-_Amt Oranlenburg - Land, Oramenburg oL : ' :
‘... ‘fur die Beteiligung der Nachbargememden Lehmtz und Wensnckendorf
Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:
- Keine AuBerungen zu den Planinhalten.
Prifung / Abwdgungsvorschlag:
- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwagung zu bertck-

sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.

29. - Amt Schildow, Miihlenbeck L e T
- fur die Beteiligung der Nachbargememden Muhlenbeck Schonfllers und Stolpe e

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Die Belange der amtsangehdrigen Gemeinden werden nicht berihrt.

Priifung / Abwigungsvorschlag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwagung zu berick-
sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.

30. - StadtOranienburg: -~~~

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Priifung / Abwédgungsvorschlag:
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31

32

33

_Gemeinde Birkenwerder oo

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Prufung / Abwagungsvorschlag:

Stadt Velten .= =

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

- Keine AuBerungen zu den Planinhalten.

Prifung / Abwagungsvorschlag:

- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. In der Abwégung zu bertck-

sichtigende Belange oder Auswirkungen auf die Planinhalte ergeben sich daraus
nicht.

-Bezirk Reinickendorf von Berlin

Planungsrelevante Inhalte der Stellungnahme in Kurzform:

Prifung / Abwéagungsvorschlag:
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