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Vorbemerkungen
Gesetzesgrundlage/Weiterfilhrung des Bebauungsplanverfahrens nach "altem™ Recht

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaR § 233 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.
Juni 2005 (BGBI. |. S. 1818, 1824), nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften weiterge-
fahrt.

Insofern gilt als Bezugsgrundlage das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vor
dem Inkrafttreten des neuen Baugesetzbuches im Jahr 2004 - alte Fassung/BauGB
1998.

Rechtscharakter

Im Baugesetzbuch wird der Begrundungsbegriff im Zusammenhang mit Bebauungsplan-
verfahren an zwei Stellen verwendet:

Nach § 3 Abs. 2 BauGB ist im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanent-
wurfs diesem eine Begrindung beizufigen ['(2) Die Entwurfe der Bauleitplane sind mit dem
Erlauterungsbericht oder der Begriindung auf die Dauer eines Monats o&ffentlich auszule-
gen."]. Diese Begrundung erklart die Absichten und Inhalte des ausgelegten Entwurfs. "
Sie kann neben der sachlichen Erklarung auch um Akzeptanz fur die Vorstellungen des
Plangebers 'werben'. ..."

Nach § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan als Grundlage flr die Rechtsetzung eine
Begrindung beizufugen [" ... (8) Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufugen. In ihr
sind die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen.
..."]. Sie erlautert die Erforderlichkeit des Plans und soll die Festsetzungen stadtebaulich be-
grunden. Diese Begrindung konkretisiert und entwickelt sich im Verlauf des Verfahrens bis
hin zur Rechtsetzung des Bebauungsplans. Zu diesem Zeitpunkt gehdért sie untrennbar zum
Bebauungsplan und "... nimmt in der Folgezeit am Vollzug des Bebauungsplans teil, d. h. an
der Anwendung des Plans ..."2

Die vorliegende Fassung der Begriindung entspricht in ihrem Rechtscharakter der Begrin-
dung gemal § 9 Abs. 8 BauGB.

Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung/Plan - UVP

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

Handbuch verbindliche Bauleitplanung, Berlin 1994

Handbuch verbindliche Bauleitplanung, Berlin 1994

Gesetz (ber die Umweltvertréaglichkeitspriifung (UVPG) vom 12, Februar 1990 (BGBI | S. 205), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 (BGBI' | S. 1950)

wWN =
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] Planungsgegenstand
1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Das Plangebiet wurde zu Beginn der 30er Jahre des letzten Jahrhunderts urspriinglich als
sogenannte "Wassersportsiedlung Borgsdorf-Venedig" geplant und auf der Grundiage eines
ordentlichen Parzellierungsplans planmaRig ("auf der grinen Wiese") errichtet. Im damals
abgeschlossenen Notarvertrag zur Besiedelung dieser Flache wurde u. a. dokumentiert,
dass die Anlage der Siedlung der Schaffung einer Wochenendsiedlung dient. Der dem No-
tarvertrag beiliegende Parzellierungsplan sah die Errichtung und Bebauung von 77 Parzellen
vor.

Die anschlielende schrittweise Besiedlung und Bebauung folgte den beabsichtigten Zielen
und fUhrte zur Errichtung von Hausern, die in erster Linie der Wochenendnutzung dienten.

Bereits in den 40er Jahren des letzten Jahrhunderts wurden jedoch auch vereinzelt Gebaude
errichtet, deren Zweck deutlich Uber die urspriingliche Wochenendnutzung hinausging und
letztendlich darin bestand, die Gebdude zu Dauerwohnzwecken zu benutzen. Sowohl zu
"DDR-Zeiten™ als auch in den letzten zehn Jahren setzte sich diese Entwicklung sporadisch
fort, so dass gerade in den zurilickliegenden Jahren immer deutlicher wurde, dass insbeson-
dere die urspringlich zur ErschlieBung einer Wochenendsiedlung geplanten Wege heute
nicht mehr ausreichen, um den erhdhten Anforderungen an den zunehmenden taglichen
Fahrzeugverkehr gerecht zu werden. Zu den Problemen in der VerkehrserschlieRung treten
insbesondere Probleme bei der Abwasserenisorgung des Gebietes hinzu, da die zu Dauer-
wohnzwecken oder zu "Sommerwohnzwecken" genutzten Grundstiicke steigende Abwas-
sermengen erzeugen, die gegenwartig noch in abflusslosen Sammelgruben gesammelt, aber
immer haufiger durch die zustandigen Entsorgungsunternehmen abgefahren werden mis-
sen. Dabei werden erneut die stralRenverkehrstechnischen Probleme deutlich, da die bishe-
rigen "Straflen” im Gebiet das zunehmende Befahren mit "GroRfahrzeugen" immer weniger
verkraften. Insofern beabsichtigt die Stadt, in Zusammenarbeit mit dem Eigenbetrieb Abwas-
ser, schnellstméglich die abwassertechnische ErschlieBung des Gebietes zu realisieren.
Ahnliche Probleme entwickeln sich bei der Hausmillentsorgung, da auch hier die zuneh-
mende Anzahl von Dauerbewohnern ein erhéhtes Hausmillaufkommen erzeugt, welches
durch die 3-achsigen Millfahrzeuge entsorgt werden muss. Auch dafir sind die gegenwarti-
gen Verkehrsflachen auf Dauer nicht geeignet.

Trotz der bestehenden Probleme bei der ErschlieRung des Bereiches "Venedig" ist jedoch zu
bericksichtigen, dass die bisherige (ungeordnete) Entwicklung des Plangebietes zunehmend
zu einem Wohngebiet dem grundsatzlichen Planungswillen der Stadt entspricht, denn im
FNP wird dieses Gebiet als Wohnbauflache dargestellt. Andererseits bringt es die gegenwar-
tige bauplanungsrechtliche (§ 34 BauGB -) Situation mit sich, dass neben Wohngebauden
auch Wochenendhéuser zuldssig sind und damit eine Nutzungsart, die dem Planungswillen
der Stadt (gemafll FNP) entgegensteht.

Ebenso ist bei der Prifung von beantragten Bauvorhaben immer deutlicher geworden, dass
neben den zu erwartenden Problemen bei der Erschlielung des Gebiets grundlegende stad-
tebauliche und fir das Gebiet allgemein gultige Entscheidungskriterien und Prinzipien fir die
Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben fehlen. Letztendlich ist jedes Vorhaben als Einzel-
fall und unabhangig von beabsichtigten stadtebaulichen Zusammenh&ngen und Entwick-
lungsvorstellungen zu prifen. Deshalb ist es im Hinblick auf eine angestrebte geordnete und

4 Zeitraum der Existenz der Deutschen Demokratischen Republik (1949 - 1990) vor der Wiedervereinigung mit
der Bundesrepublik Deutschland
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nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Gebietes insgesamt notwendig, dass ein Rah-
men fur diese Entwicklung und damit wesentliche Ordnungsprinzipien festgesetzt werden.
Denn gegenwartig lassen sich planmaRige stadtebauliche Ordnungsprinzipien nur unzurei-
chend auf der Grundiage des § 34 BauGB ableiten.

Insofern ist mittlerweile eine Situation eingetreten, die zur Bewaltigung der zu erwartenden
Probleme eine neue grundsatzliche stadtebauliche Planung erfordert, die neben der vorder-
grundigen (ErschlieRungs-) Problembewaltigung gleichzeitig neue stadtebauliche Ansatze fir
die Entwicklung des Gebietes zu einem Wohngebiet liefert.

Diese Gesamtsituation und die Problematik, dass einerseits Bauvorhaben, die den Entwick-
lungsvorstellungen der Stadt widersprechen, derzeitig aus bauplanungsrechtlichen Grinden
haufig nicht versagt werden kénnen und andererseits Bauvorhaben, die den Entwicklungs-
vorstellungen der Stadt entsprechen (Wohngebaude), auf Grund fehlender gesicherter Er-
schlieBung nicht genehmigt werden kénnen, veranlassten die Stadt, zur Sicherung der stad-
tebaulichen Entwicklung fur den Bereich "Venedig" einen Bebauungsplan aufzustellen.

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

kennbar,

- dass Umnutzungen in der vorhandenen Grundstlicksnutzung erforderlich sein werden,

- dass der gesamte Bereich grundsatzlicher stadtebaulicher Ordnungsprinzipien bedarf,

- dass Flachen fur eine kinftige Nutzung seitens der Stadt zu erwerben (Vorkaufsrecht
Grunderwerb) und zu sichern sind,

- dass Veranderungen in der Grundstucksstruktur erforderlich sein werden (Umlegungsver-
fahren),

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

und dass wechselseitige Spannungen im Gebiet und nach auf’en nicht ausgeschlossen wer-

den kdnnen.

Die Absicht, diese Aufgaben und Konflikte zu bewaltigen, und die Erkenntnis, dass mit An-
wendung der Vorschriften nach § 34 BauGB die beabsichtigte stéadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht gesichert werden kann, lieRen letztendlich ein Planbedurfnis entstehen,
das die Durchfiuihrung dieses 6ffentlich rechtlichen Verfahrens und damit die Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes erforderlich macht.

2. Plangebiet
21 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt stdlich des historischen Ortskerns von Borgsdorf, dstlich des Oder-
Havel-Kanals. Es umfasst im Wesentlichen die Grundsticke einschlielllich der gegenwarti-
gen offentlichen ErschlieBungsflachen der Siedlung "Venedig". Zusatzlich in den Geltungs-
bereich einbezogen sind die der aulleren Erschliefung und Anbindung der Siedlung an das
StralRensystem des Ortes dienenden bzw. geplanten Verkehrsflachen.

Die Gebietsbezeichnung resultiert aus dem historischen und bis in die heutige Zeit ortstiblich
gebrauchlichen Namen der Siedlung. Die GroRe des Gebietes betrégt ca. 5,5 ha.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird durch Eintragung in der Planzeichnung
(Teil A des Bebauungsplans) festgesetzt.
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2.2 Gegenwartige Flachennutzung und Bebauungsstruktur

Das Plangebiet wird durch zwei Hauptnutzungsarten gepragt, der Wohnnutzung und der
Wochenendnutzung. Dabei haben die analytischen Untersuchungen im Verlauf der Erarbei-
tung des gebietsubergreifenden stadtebaulichen Rahmenplans "Alt Borgsdorf' gezeigt, dass
ca. 1/3 aller Grundsticke im Plangebiet zu dauerhaften Wohnzwecken genutzt werden. Der
ubrige Teil wird zur Wochenenderholung bzw. als Sommerwohnsitz genutzt, wobei sowohl
die Anzahl gemeldeter Nebenwohnsitze als auch die besonders in den "warmeren Monaten"
des Jahres zu verzeichnende Zunahme der Privatfahrzeuge im Gebiet auch an den Wochen-
tagen darauf schlieRen lasst, dass neben der "Dauerwohnnutzung” insbesondere die "Som-
merwohnnutzung" das Gebiet charakterisieren. Der Anteil ungenutzter (brach liegender)
Grundstiicke ist unbedeutend gering. Stadtebaulich pragende gewerbliche Nutzungen im
Plangebiet sind bisher nicht bekannt.

Ein Vergleich der heutigen Situation mit dem historischen Parzellierungsplan zeigt, dass die
heutige Grundstiicksstruktur im Plangebiet nahezu identisch der Parzellenstruktur ist, die im
Jahr 1930 durch den Parzellierungsplan vorgegeben wurde. Noch heute sind gleich der his-
torischen Parzellenanzahl 77 Grundstiicksnummern vergeben, wobei die historische Parzel-
lierung nicht mehr exakt erhalten geblieben ist. Etwa 90 % der Grundstiicke im Plangebiet
sind gréRer als 500 Quadratmeter, hierbei ist jedoch die Besonderheit der anteiligen Wasser-
flache der Stichkanale zu beriicksichtigen (siehe nachfolgende Bemerkungen).

Der gesamte Bestand an Baugrundstlicken im Untersuchungsgebiet ist im Fall einer bereits
vorhandenen Bebauung mit Einzelhdusern bebaut.

Die Uberbauung der Grundstiicke lasst zumindest abschnittsweise zusammenhéngende und
grundstiickslibergreifende Bebauungszonen erkennen, in denen die jeweiligen Hauptgebau-
de auf den Grundstiicken errichtet worden sind. Besonders deutlich wird diese Bebauungs-
struktur im westlichen Teil des Plangebietes. Hier hat sich im Verlauf der zurlickliegenden
Jahre eine deutlich erkennbare vordere Bauzone herausgebildet. Eindeutig ist das Ergebnis
bei der Analyse der im Gebiet vorherrschenden Gebaudegeschossigkeiten, da samtliche im
Plangebiet existierenden Gebaude mit einem Vollgeschoss errichtet worden sind.

Eine Besonderheit in der stadtebaulichen Struktur des Gesamtgebietes stellt das im Inneren
des Gebietes verlaufende Stichkanalsystem dar. Im Zuge der Planung und der nachfolgen-
den planmiRigen Bebauung wurde abzweigend vom Oder-Havel-Kanal ein Stichkanal
errichtet, der &hnlich einer Wasserstralle das Plangebiet im Inneren erschlielt. Dabei
verlauft dieser Kanal von Siden kommend in nérdliche Richtung so, dass das Plangebiet
anfangs durch diesen inneren Kanal "halbiert" wird. Etwa in der Mitte des Plangebietes teilt
sich dieser Kanal (dhnlich einem Ypsilon) in zwei Kanalarme auf, so dass durch die
Verbreiterung des Kanalarmverlaufs zwei eigenstandige Teilgebiete jeweils durch einen
Wasserstraltenarm erschlossen werden. Die Parzellen wurden jeweils um die Kanalarme
herum geplant und errichtet. Deshalb verflgt jedes der Grundstiicke Uber einen direkten
Zugang zu einem dieser Kanalarme.

2.3 Benachbarte Nutzungen

Im Norden und Osten wird das Plangebiet von Wiesen bzw. landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen umgrenzt. Im Westen verlauft in geringer Entfernung zur gesamten westlichen Plange-
bietsgrenze der Oder-Havel-Kanal, eine Bundeswasserstralle mit Uberdrtlicher Bedeutung.
Im Siden setzen sich entlang der vorhandenen ErschlieRungsstrale noch einzelne
Grundstlicke mit Wochenendnutzung fort.
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24 Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich im Privateigentum von Einzelpersonen.
Dariiber hinaus sind Grundsticke im Privateigentum von Unternehmen oder Institutionen
vorhanden und Grundsticke im 6ffentlichen Eigentum, beispielsweise der Stadt.

25 ErschlieBung

Verkehr

Gemal dem historischen "Parzellierungsplan” ist das gesamte Plangebiet von einer dufieren
(Ring-) ErschlieRungsstralRe umgeben, die sich sudlich in Richtung Birkenwerder als Feld-
weg fortsetzt, die im Nordwesten des Plangebietes Uber eine Anbindung an die Hauptstralie
(Landesstralke L 20) verfugt und damit tGiber eine Anbindung an das Uberértliche Stral’enver-
kehrsnetz und die im Nordosten Uber eine Stralenverbindung zur Wiesenstralle und damit
an das innerortliche Stralenverkehrssystem der Stadt verflgt.

Bedingt durch das ypsilonartig errichtete Wasserkanalsystem war es zur straflenverkehrli-
chen bzw. wegemaRigen ErschlieRung aller Parzellen erforderlich, den nérdlichen Teilbe-
reich von "Venedig" durch eine zusatzliche Stichstralle im Inneren zu erschlieen.

Samtliche ErschlieBungsstrafien sind unbefestigt.

Wasserversorgung

An Hand der seitens der fur die Trinkwasserversorgung zustandigen Trinkwasser Nord
GmbH im Rahmen einer friihzeitigen Beteiligung von Tragern &ffentlicher Belange zur Verfi-
gung gestellten Karte mit Darstellung des Bestandes an Trinkwasserleitungen (Schreiben
vom 05.05.2003) ist zu erkennen, dass das Plangebiet gegenwartig nicht an die leitungsge-
bundene Trinkwasserversorgung angeschlossen ist. Nach Aussagen dieses Versorgungsun-
ternehmens laufen jedoch bereits in Zusammenarbeit mit dem Eigenbetrieb Abwasser die
Planungen fur eine gemeinsame Erschlieung dieses Gebietes.

Elektroenergieversorgung

Seitens des zustandigen Versorgungstrégers (e.dis) wurde im Rahmen einer frihzeitigen Be-
teiligung von Tragern offentlicher Belange grundsétzlich keine negative Aussage zur kinfti-
gen Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie getroffen und es wurde dem Bebau-
ungsplan grundséatzlich zugestimmt.

Ebenso ist diesem Schreiben zu entnehmen (Schreiben vom 18.07.2003), dass das Plange-
biet stromtechnisch erschlossen werden kann.

Erdgasversorgung

Eine Gasversorgung des gesamten Plangebietes besteht noch nicht. An Hand der seitens
der fur die Erdgaswasserversorgung zustandigen Erdgas Mark Brandenburg GmbH im
Rahmen einer frihzeitigen Beteiligung von Tragern éffentlicher Belange zur Verfligung ge-
stellten Karte mit Darstellung des Bestandes an Erdgasleitungen (Schreiben vom
27.05.2003) ist zu erkennen, dass Teile des Plangebietes bereits gegenwértig an die lei-
tungsgebundene Erdgasversorgung angeschlossen sind.

Auf Grund bisheriger Planverfahren innerhalb Hohen Neuendorfs kann bis jetzt davon aus-
gegangen werden, dass eine Erdgasversorgung im Bedarfsfall im Plangebiet méglich sein
wird.
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Abwasserbeseitigung

Seitens des im Auftrag des zustéandigen stadtischen Eigenbetriebes Abwasser tatigen Inge-
nieurblros wurde im Rahmen einer friihzeitigen Beteiligung von Tragern 6ffentlicher Belange
mitgeteilt (Schreiben vom 07.05.2003), dass das gesamte Plangebiet derzeit schmutzwas-
sertechnisch (soweit erforderlich) Gber Abwassergruben entsorgt wird.

Ahnlich dem Hinweis der Trinkwasser Nord GmbH wurde jedoch darauf verwiesen, dass be-
reits erste Planungen flr die abwassertechnische Erschliefung des Gesamtgebietes vorlie-
gen.

2.6 Natur und Landschaft
(Auszug aus dem landschaftsplanerischen Fachgutachten)

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsgebietes von Borgsdorf und liegt im Niede-
rungsbereich des Haveltalraums. Es ist von einer erheblichen anthropogenen Uberpragung
gekennzeichnet. Trotz der damit verbundenen Reduzierung der natirlichen Leistungsfahig-
keit, Ubernehmen die einzelnen Naturhaushaltskomponenten, resultierend aus der natur-
raumlichen Lage, wichtige Funktionen im lokalen 6kologischen Gefuige. Dies resultiert aus

- der Lage im unmittelbaren Talraum des regional bedeutsamsten Vorfluters, der unmittel-
baren N&he zu naturnahen Landschaftsbestandteilen und der Verzahnung mit dem Oder-
Havel-Kanal,

- dem Vorkommen von Extremstandorten, wie Moorbdden und zeitweise vernassten Berei-
chen im nérdlichen Plangebiet und unmittelbar 6stlich angrenzenden Niederungsbereich,

- dem hohen Grundwasserstand und der damit verbundenen funktionellen Vernetzung mit
dem Grundwasserkorper in diesem Raum,

- der klimatischen Entlastungs- bzw. Regulationsfunktion durch offene Wasserflachen und
GrolRgehdlze in den Randbereichen,

- der Funktion als potenzieller Teillebensraum gefdhrdeter Tierarten (Durchwanderung,
zeitweiser Aufenthalt),

- dem relativ geringen Versiegelungsgrad (z.B. offene Wegebefestigungen und zumindest
teilweise noch geringe Bebauungsdichte auf den Grundstiicken).

Das Plangebiet liegt im Nahbereich des Oder-Havel-Kanals im Ubergang zur Flussniederung
in einem 6kologisch sensiblen Raum mit hohen naturlichen Leistungspotentialen. Erkennbar
sind diese an den festgestellten schutzbedurftigen Ausbildungen der biotischen und abioti-
schen Naturhaushaltskomponenten (z.B. TWSZ lil, § 32 Biotope). Das "Kultur-Okosystem"
Havelniederung weist generell ein sehr hohes &kologisches Stabilisierungs- und Entwick-
lungspotential fur die einzelnen Schutzguter auf. Eine bauliche Entwicklung in diesem Raum
unterliegt damit je nach konkreter Lage und Nutzungsintensitat immer einem mehr oder we-
niger hohen Konfliktpotential mit naturschutzfachlichen Schutzanspriichen und Entwicklungs-
erfordernissen (einzelner oder mehrer Schutzguter). Die naturrdumliche Ausstattung sowie
der erkennbare Charakter einer gewachsenen Kulturlandschaft bieten ein gutes Potential fur
die Naherholung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes. Defizite bestehen in der
indifferenten Raumbildung innerhalb des Siedlungsgebietes und der ungenlgenden land-
schaftsasthetischen Einbindung; dies obwohl durch den Stichkanal eine Orientierung geben-
de Grundgliederung und durch die naturnahe Vegetationsstruktur der angrenzenden Niede-
rung gunstige Bedingungen fur ein standortcharakteristisches Ortsbild gegeben sind.

Eine vertiefende schutzgutbezogene Betrachtung der bestehenden Situation im Plangebiet
erfolgt innerhalb des landschaftsplanerischen Fachgutachtens zum Bebauungsplan.
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2.7 Sonstiges
271 Larmschutz

Auf Grund der Lage des Plangebietes in Nachbarschaft zu potentiellen Larmquellen war es
erforderlich, bereits frihzeitig im Planungsprozess die bestehenden und die zu erwartenden
Larmbelastungen zu ermitteln, die im Plangebiet vorhanden sind bzw. zu prognostizieren
sind. Dies erfolgte im Rahmen einer gesonderten schalltechnischen Untersuchung.

Bei den zu berlcksichtigenden Larmguellen handelt es sich:

- um die in ca. 400 m sudlich des Plangebietes verlaufende Bundesautobahn A 10 (Nord-
ring)/StralRenverkehr,

- umdie in ca. 800 m ostlich zum Plangebiet verlaufende L 20/Stralenverkehr,

- um die fast unmittelbar nordéstlich das Plangebiet tangierende Uberértliche Landesstralle
L 20/StralRenverkehr sowie

- um den unmittelbar westlich zum Plangebiet angrenzenden Oder-Havel-Kanal/Schiffs-
verkehr.

Aus den Ergebnissen dieser Untersuchung wird ersichtlich, dass das Plangebiet bereits ge-
genwartig relativ stark von Verkehrsgerduschen betroffen ist, was teilweise zu Uberschrei-
tungen der in der DIN 18005° empfohlenen Beurteilungspegel fur allgemeine Wohngebiete
fuhrt.

Von besonderer Bedeutung bei der Interpretation der Untersuchungsergebnisse sind dabei
die ermittelten Nachtwerte, d. h. die Larmsituation im Gebiet im Zeitraum zwischen 22.00 Uhr
und 06.00 Uhr. Einerseits gehért die Sicherung einer ungestérten Nachtschlafzeit zu den
wesentlichen Merkmalen einer behutsamen und nachhaltigen Planung im Sinne der allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse (§ 1 BauGB), andererseits wurden ge-
rade in dieser Zeit die groRten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN-Norm gemessen.

Zum gegenwaértigen Zeitpunkt zeigen die Untersuchungsergebnisse jedoch, dass trotz der
Uberschreitungen bei den zu berlicksichtigenden Beurteilungspegeln bzw. Grenzwerten
passive SchallschutzmaRnahmen méglich sind, die eine kinftige Nutzung und Entwicklung
des Plangebietes zu Wohnzwecken zulassen, dass dazu aber im Bebauungsplan verbindli-
che Festsetzungen zum passiven Larmschutz getroffen werden missen (siehe dazu Pkt.
11.3.1.3).

2.7.2 Bau- und Bodendenkmale

Im gesamten Untersuchungsgebiet konnten keine Bau- oder Bodendenkmale ermittelt wer-
den. Diese Tatsache wurde sowohl seitens des Landesmuseums fur Ur- und Friihgeschichte
als auch seitens der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises bestatigt.

273 Alilasten

Seitens des Landkreises Oberhavel (Umweltamt) wurde im Rahmen einer frihzeitigen Betei-

ligung von Tragern offentlicher Belange mitgeteilt (Schreiben vom 23.05.2003), dass im Un-
tersuchungsgebiet kein Altlastenverdacht vorliegt.

5 DIN 18005 "Schallschutz im Stédtebau”, darin enthalten sind u. a. Orientierungswerte (Beurteilungspegel) fiir
eine angemessene Berlicksichtigung des Schallschutzes in der stddtebaulichen Planung
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Kampfmittelbelastung

Mit Stellungnahme des zustandigen Zentraldienstes der Polizei/Kampfmittelbeseitigungs-
dienst vom 08.07.2004 wurde mitgeteilt, dass eine konkrete Kampfmittelbelastung fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht bekannt ist.

274 Trinkwasserschutzzone

Seitens des Landkreises Oberhavel (Umweltamt) wurde im Rahmen einer frihzeitigen Betei-
ligung von Tragern 6ffentlicher Belange mitgeteilt (Schreiben vom 23.05.2003), dass das ge-
samte Plangebiet innerhalb des Einzugsbereiches des Wasserwerkes Stolpe und hier inner-
halb der "Weiteren Schutzzone: Zone 111" liegt.

Diese Zone soll den Schutz des zu entnehmenden Wassers vor weit reichenden Beeintrach-
tigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven
Verunreinigungen, gewahrleisten. Der Schutzzweck steht jedoch nicht im Widerspruch zu
den beabsichtigten Inhalten des Bebauungsplans, so dass grundséatzlich die Grundstlcke
bebaut werden dirfen.

Im Sinne einer nachrichtlichen Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffenen Festsetzungen nach Landesrecht in den Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 6 BauGB
erfolgt auf der Planzeichnung (Teil A) ein entsprechender Vermerk, der den Sachverhalt der
Trinkwasserschutzzone beriicksichtigt.

2.7.5 Ausbau des Oder-Havel-Kanals

Seitens des Wasser- und Schifffahrtsamtes Eberswalde (WSA) als Wasser- und Schifffahris-
verwaltung des Bundes wurde im Rahmen einer frihzeitigen Beteiligung von Tragern ffent-
licher Belange mitgeteilt (Schreiben vom 26.05.2003), dass im Zuge des planméafigen Aus-
baus der Havel-Oder-Wasserstralte (HOW) gemal} Bundesverkehrswegeplan 1992 auch der
Bereich des benachbarten Oder-Havel-Kanals ausgebaut werden soll.

Zwar wurde das dazu erforderliche Planfeststellungsverfahren noch nicht eréffnet, fir den
vom Bebauungsplanverfahren tangierten Abschnitt der HOW liegt jedoch bereits eine Vor-
planung (M = 1: 2.000) vor. Dieser Vorplanung folgend wird die HOW im Trapezprofil ausge-
baut (Wasserspiegelbreite nach Ausbau 55 m) und es ergeben sich beidseitig Erfordernisse
der Landinanspruchnahme. Zum Ausbau der HOW gehért auch die Errichtung der erforderli-
chen Betriebswege des WSA. Im Bereich "Venedig" soll der Planung entsprechend der &stli-
che Betriebsweg der HOW teilweise bis unmittelbar an die Grundstiicksgrenzen der Anlieger
heran errichtet werden. Insofern treffen in diesem Bereich unterschiedliche planerische und
eigentumsrechtliche Intentionen aufeinander, da insbesondere die &ffentliche Stralenver-
kehrserschlieBung und deren Sicherung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu den
wesentlichen Grundzielen des Plans gehdren (siehe Pkt. 11.3.1.2/Verkehrsflachen). Die ent-
lang der westlichen Geltungsbereichsgrenze innerhalb des Plangebietes auftretenden unter-
schiedlichen Nutzungsanspriiche (Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes > < Stadt
Hohen Neuendorf) wurden im Vertauf des bisherigen Planverfahrens soweit bertcksichtigt,
dass seitens der Bundesverwaltung die gemaR Planentwurf erforderlichen Grundstiicksteile
fur die Sicherung des spateren StralRengrundstickes unter Beriicksichtigung besonderer
Rahmenbedingungen der Stadt Hohen Neuendorf zum Verkauf angeboten worden sind
(Schreiben des Wasser- und Schifffanrtsamtes Eberswalde vom 05.08.2005). Die entspre-
chende eigentumsrechtliche Klarung des ehem. Betriebsweges konnte Gber den Umle-
gungsausschuss der Stadt erreicht werden, so dass die Stadt — nun als Eigentumer — hier
die Grundiagen fur die zukiinftige Erschlielung geschaffen hat.
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2.8 Planerische Ausgangssituation

Raumordnung

Die Stellungnahmen des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung
des Landes Brandenburg (Gemeinsame Landesplanungsabteilung) sowohl vom 26.05.2003
als auch vom 03.08.2004 bestatigen die Vereinbarkeit des Vorhabens (Erarbeitung eines
Bebauungsplans zur Sicherung und Entwicklung der Wohnnutzung) mit den Zielen,
Grundsétzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung.

Regionalplanung

Seitens der Regionalen Planungsstelle wird mit Schreiben vom 06.05.2003 bescheinigt, dass
die Erarbeitung eines Bebauungsplans fur dieses Plangebiet den regionalplanerischen Zie-
len der Innenentwicklung der Gemeinden in der Region Prignitz-Oberhavel entspricht. In ih-
rer Stellungnahme vom 09.07.2004 hat die Regionale Planungsstelle mitgeteilt, dass der Be-
bauungsplan mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel
vereinbar ist.

Flachennutzungsplan

Da nach § 8 Abs. 2 BauGB die Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln sind, erlangt der im Jahr 2001 wirksam gewordene FNP der Stadt Hohen Neuen-
dorf mafRgebliche Bedeutung fur die Entwicklung der Inhalte dieses Bebauungsplans.

Im FNP wird das gesamte Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Daruber hinaus enthélt der FNP u. a. folgende planungsrelevante Erlduterungen, die im Zu-
ge der Planungen zu bericksichtigen sind:

Aus dem Leitbild zum FNP:

- Entsprechend der historischen Entwicklung sind grundsatzlich 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 Be-
reiche gewabhrt bleibt.

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

- Inden vorhandenen Baugebieten, die nach § 34 BauGB als "im Zusammenhang bebau-
te Ortsteile" beurteilt werden, soll im Falle der Grundstiicksteilung oder der Neubebau-
ung das Maf der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,2 in den Wohngebieten und 0,4 in
den Wohngebieten in Zentrumsnéhe nicht Uberschreiten.

1. Planinhalt

1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen
und generelle Zielvorstellungen des Plans

Das Plangebiet ist Bestandteil eines gréfleren zusammenhéngenden Untersuchungsgebie-
tes, fur das ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet wurde ("Stadtebaulicher Rahmenplan
Alt Borgsdorf"). Die urspringlichen Absichten der Stadt bestanden darin, aus den Ergebnis-
sen der Rahmenplanung und den darin enthaltenen grundséatzlichen Planungstberlegungen
heraus die Bereiche einer weiteren konkretisierenden Bebauungsplanung zu unterziehen, fir
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die eine Erforderlichkeit erkennbar wird. Aktuelle Entwicklungen im Plangebiet insbesondere
im Zusammenhang mit auftretenden ErschlieRungsproblemen machten jedoch deutlich, dass
die stadtebauliche Entwicklung fur den Bereich "Venedig" nur durch ein verbindliches Bau-
leitplanverfahren gesichert werden kann und dass ein zligiges Handeln seitens der Stadt er-
forderlich wurde.

Deshalb war es notwendig, noch vor Abschluss der Arbeiten an der gebietstibergreifenden
stadtebaulichen Rahmenplanung, die Arbeiten am Bebauungsplan zu beginnen. Der wirk-
same FNP und die deutliche stadtebauliche und raumliche Abgrenzung des Plangebietes
und dessen inselartige territoriale Lage im Stadtteilgebiet von Borgsdorf haben dabei friihzei-
tig gezeigt, dass die stadtebauliche Entwicklung "Venedigs" relativ eigensténdig erfolgen
kann und dass aus der stadtebaulichen Rahmenplanung keine Ergebnisse zu erwarten sind,
die sich grundsatzlich gegensatzlich auf die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung des
Plangebietes auswirken als bisher seitens der Stadt geplant (FNP).

Mittlerweile sind die Arbeiten an diesem Rahmenplan abgeschlossen und mit Beschluss Nr.
2003/0176 hat die Stadtverordnetenversammlung am 23.10.2003 diesen stadtebaulichen
Rahmenplan als Grundiage flur weitere stadtebauliche Planungsentscheidungen fir den Be-
reich "Alt Borgsdorf" beschlossen. Zu den Inhalten dieses Rahmenplans gehért u. a. die
Entwickiung der Siedlung "Venedig" zu einem Stadtteilbereich, der dem Wohnen dienen soll.

Aus diesen Planungsiberlegungen heraus soll der Bebauungsplan die Entwicklung des
Plangebietes zu einem Wohngebiet verbindlich festsetzen und gleichzeitig die Grundlagen
daflr schaffen, dass die ErschlieRung des Gebietes insgesamt gesichert werden kann.

2. Wesentlicher Planinhalt
Mit dem Bebauungsplan werden u. a.:

- das Gebiet der "Wassersportsiedlung Venedig" als allgemeines Wohngebiet,

- Flachen zur stralRenverkehrlichen ErschlieRung des Gebietes,

- die Uberbaubaren Grundstucksflachen und

- das Maf der kinftigen Nutzung durch Angabe einer Grundfldchenzahl und einer héchst
zuldssigen Vollgeschosszahl festgesetzt,

- Festsetzungen zum Immissionsschutz und

- weitere Textfestsetzungen getroffen, die die Inhalte der Planzeichnung ergénzen.

3. Erlduterung und Begriindung einzelner Festsetzungen, Abwégung

3.1 Erlauterung und Begriindung einzelner Festsetzungen
(Stand: Geénderter Entwurf)

3.1.1  Vorbemerkungen

Die Entwicklung der Planungsiberlegungen dieses Bebauungsplans und seine generellen
Zielvorstellungen sind mafRgeblich mit den Inhalten des Rahmenplans zur stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets "Alt Borgsdorf, Stadtteil Borgsdorf' verbunden und insofern als
grundlegende Basis (stadtebauliche Begriindung) der Bebauungsplaninhalte zu bewerten.
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3.1.2  Teil A: Planzeichnung

Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung des gesamten Teils der Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches
als allgemeines Wohngebiet folgt einerseits den grundlegenden Darstellungen des FNP und
den Ergebnissen des stadtebaulichen Rahmenplans. Andererseits wurde bereits zum Zeit-
punkt des Aufstellungsbeschlusses die Entwicklung zu einem allgemeinen Wohngebiet als
grundsétzliches Planungsziel benannt.

Als entwicklungsfahige Art der Nutzung hat ein allgemeines Wohngebiet optimale Chancen,
die beabsichtigte Entwicklung zu einem intakten und vielfaltig strukturierten Ortsbereich, in
dem das Wohnen besonderen Schutzstatus zuerkannt bekommt, zu realisieren. Gleichzeitig
wird damit grundsatzlichen gesamtstédtischen Entwicklungszielen entsprochen, die bereits
anderenorts innerhalb des Stadtgebietes zu gleichlautenden Nutzungsfestsetzungen fiihrten.

Zwar wurde die Siedlung "Venedig" urspriinglich mit einer eng begrenzten Nutzungsabsicht
geplant und errichtet, unter Beriicksichtigung der Nutzungsentwicklungen in jlingerer Zeit ist
jedoch zu befurchten, dass eine zu einseitige Orientierung bei der Bestimmung der kiinftigen
Nutzung innerhalb des Plangebietes an den gegenwértigen und kunftigen stadtebaulichen
Entwicklungen vorbeigehen wiirde.

Weder Kleinsiedlungsgebiete noch reine Wohngebiete oder besondere Wohngebiete bieten
auf Grund ihrer engen bzw. einseitigen Zulassigkeitsvoraussetzungen hinreichend geeignete
Moglichkeiten zur Entwicklung eines in Zukunft eher vielfaltig gepragten Wohngebietes. Be-
sonders positive Aspekte auf die Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Entwickiung ergeben
sich bei einem allgemeinen Wohngebiet auch daraus, dass eine Vielzahl gebietsvertraglicher
Nutzungen neben dem Wohnen zuldssig ist, die letztendlich dazu fihren kann, dass das Ge-
biet ein gewisses "Eigenleben" entwickelt, mit dem sich die kiinftigen Bewohner identifizieren
kénnen.

Grundflachenzahl

Mit der Grundflachenzahl wird bestimmt, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsticksflache zuldssig sind, wobei die zulassige Grundfliche der errechnete Anteil des
Baugrundstiicks ist, der letztendlich bebaut (... von baulichen Anlagen Uberdeckt ..."/§ 19
Abs. 2 BauNVO) werden darf. Naheres zur Berechnung dieser GréRe regelt die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Der Zweck dieser Festsetzung der GRZ liegt in der Regelbar-
keit der Bebauungsdichte. Gerade in solchen Gebieten, die trotz voranschreitender Bebau-
ung immer noch einen relativ hohen "Grinanteil” aufweisen, kommt der Sicherung von Vege-
tationsflachen auf den Grundstiicken eine besondere Bedeutung zu. Insofern liegen der zur
Festsetzung vorgesehen GRZ von 0,2 folgende stadtebauliche Planungsiberlegungen zu
Grunde:

Dem Grundsatz der Bauleitplanung folgend wurde bei der Herausarbeitung der Inhalte des
Bebauungsplans erstens geprift, welche Inhalte aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
abzuleiten sind. Darin wird das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt und im Erlaute-
rungsbericht wird als stadtebauliches Entwicklungsziel formuliert, diese Gebiste mit einer
GRZ von 0,2 zu entwickeln.

DarUber hinaus orientiert zweitens der stadtebauliche Rahmenplan "Alt Borgsdorf' darauf,
das Plangebiet mit einer GRZ von 0,2 zu entwickeln. Die analytische Untersuchungen wah-
rend der Erarbeitung dieses Rahmenplans haben dabei gezeigt, dass eine kiinftige GRZ von
0,2 Entwicklungsspielraum fur die Errichtung von Wohngebauden eréffnen wiirde.
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Beide dieser vorbereitenden Planwerke der Stadt sind als Rahmenbedingungen in die Ent-
wicklung der konkreten und verbindlichen Planinhalte einzubeziehen.

Allerdings bringt die "Uberplanung” bereits im Zusammenhang bebauter Ortsteile auch die
Besonderheit mit sich, dass die vorhandene Nutzung und Bebauung bei der Erarbeitung der
Bebauungsplaninhalte zu bertcksichtigen sind. Dies dient einerseits dem Zweck, bisherige
Nutzungen auf ihre Zukunftstrachtigkeit im Hinblick auf die beabsichtigten Planinhalte zu G-
berprifen. Andererseits erwachsen aus der bisherigen Nutzung unterschiedliche Anspriche
der jeweiligen Eigentimer, die nicht zuletzt aus Grunden sich daraus eventuell abzuleitender
Entschadigungsanspriche zu beriicksichtigen sind.

Hinsichtlich der kiinftigen Uberbaubarkeit der Grundstiicke in Form des MaRes der baulichen
Nutzung war es deshalb aus Sicht der Stadt erforderlich, die bestehende Situation zu ermit-
teln. Unter Berilicksichtigung der Grundziele des Bebauungsplans wurden dabei jedoch nur
die Grundstiicke untersucht, die bereits gegenwartig dauerhaft zu Wohnzwecken genutzt
werden, weil die dauerhafte Wohnnutzung und deren kiinftige verbindliche Festsetzung zu
den Grundinhalten dieses Planverfahrens gehéren und insofern nur diese Grundsticke auf
der Basis der kiinftigen Planinhalte weiterhin entwickelbar sind. Im Ergebnis einer ersten
Ermittlung war festzustellen, dass ca. 70 % der bestehenden Wohngrundstiicke eine Uber-
bauung mit einer GRZ Gber 0,2 aufweisen. Bemerkenswert ist dabei jedoch die Tatsache,
dass die Uberbauung der Grundsticke neben der Hauptnutzung auch wesentlich durch die
Uberbauung von baulichen Anlagen gepragt wird, die Nebennutzungen zur Wohnnutzung
darstellen (Nebenanlagen etc.). MaRgeblich fiir die Beurteilung der Uberbauung ist jedoch
die Hauptnutzung, da diese Nutzung vorrangig zu sichern ist. Insofern wurde in einer zweiten
Ermittlung die Uberbauung der Grundstiicke untersucht, ausschlieRlich unter Berlicksichti-
gung der Hauptnutzungen auf den jeweiligen Grundstiicken. Dabei war festzustellen, dass
mehr als 90 % der bestehenden Wohngrundstiicke bezogen auf die Hauptnutzung eine U-
berbauung aufweisen, die unter einer GRZ von 0,2 liegen. Die restlichen 10 % stellen eine
atypische Ausnahme der bestehenden Situation dar und bedirfen keiner besonderen Be-
ricksichtigung.

Als Gesamtergebnis dieser Ermittlungen war festzustellen, dass die Festsetzung einer GRZ
von 0,2 als MalR fur die bauliche Nutzung der Grundsticke in den allgemeinen Wohngebie-
ten sowohl die vorbereitenden bisherigen planerischen Uberlegungen der Stadt als auch die
bestehende Situation der vorhandenen Wohngrundstiicke gebihrend beriicksichtigt.

Der besonderen stadtebaulichen Situation des Plangebietes Rechnung tragend nutzt die
Stadt darGiber hinaus die ihr rechtlich zustehende Planungsmdéglichkeit im Rahmen ihrer Pla-
nungshoheit und reduziert die nach der Baunutzungsverordnung als Hochstmaf fir allge-
meine Wohngebiete zuldssige GRZ von 0,4 grundsétzlich auf 0,2.

Zusatzlich ist bei der Beurteilung der Grundflachenzah! und der sich daraus ergebenden
Entwicklungsmaéglichkeiten jedes einzelnen Grundstiickes zu berlicksichtigen, dass unter-
schiedliche GrundsticksgréRen zwangslaufig unterschiedliche Entwicklungsmdglichkeiten
bieten. Insofern kénnen die beabsichtigten Planfestsetzungen keine absolut gleichen Ent-
wicklungen vorbereiten sondern lediglich relativ gleiche Entwicklungsméglichkeiten unter Be-
ricksichtigung der besonderen Grundstiicksverhéltnisse.

Fur die GRZ-Berechnung gilt auch, dass bei der Ermittlung des Anteils des Baugrundsti-
ckes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf (die fur die Ermittlung der zulassigen
Grundflache mafdgebende Fladche im Sinne § 19 BauNVO), der dem jeweiligen Grundstiick
zugehorige "Vorgarten" rechnerisch einzubeziehen ist.
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Verkehrsflachen

Die Festsetzung von Verkehrsflachen gehért zu den wesentlichen Inhalten dieses Bebau-
ungsplans, da auf deren Basis die kunftige Erschliefung des Gesamtgebietes geplant, reali-
siert und gesichert werden soll.

Dabei hat der bisherige Verfahrensablauf gezeigt, dass insbesondere die beabsichtigten
8,00 m breiten Verkehrsflachen besonderer Erlauterungen bedirfen:

Grundsatz

Die grundlegenden Erfordernisse der Festsetzung von Strallenverkehrsflachen innerhalb des
Plangebietes bestehen in der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
kunftige gesicherte ErschlieBung des Plangebietes einerseits und in der Schaffung der
Grundlagen fur die erstmalige Bildung dafir erforderlicher StralRengrundstiicke andererseits.

Dem gegeniber gibt es fiir die Stadt kein Erfordernis, weder die Strukturierung der Verkehrs-
flachen im Detail (Aufteilung der Flache auf verschiedene einzelne Funktionen) noch die Art
der baulichen Ausgestaltung der spateren Verkehrsflaichen zum Gegenstand dieser Festset-
zung zu machen. Insofern ist bezlglich der zur Festsetzung vorgesehenen Verkehrsflachen
anzumerken, dass aus dem Festsetzungsinhalt "StralRenverkehrsflache" im Plan (Teil A) kei-
ne Rickschlisse auf die Strukturierung dieser Verkehrsflaiche gezogen werden sollen bzw.
kénnen. Dies betrifft sowohl die 8,0 m breiten Strallenverkehrsflachen im "Umring" als auch
die 6,0 m breiten Strallenverkehrsflachen im inneren Teil des Plangebietes. Ebenso gilt die-
ser Grundsatz fir die Verkehrsflachen, in deren Realisierung letztendlich die straRenverkehr-
liche Anbindung des Plangebiets an das értliche bzw. Gberértliche StralRennetz erfolgen soll.

"Umring” der auBeren StraBenerschlieBung

Das Erfordernis einer Stralengrundstiicksbildung berticksichtigend lief? sich die Stadt bei der
Bildung der "auleren" Verkehrsflachen, die sozusagen den "Umring" des Gebietes bilden,
sowohl von den ortlichen Gegebenheiten (Lage der Flache) als auch von grundlegenden
technischen Parametern (Breite der Flache) leiten.

Auf Grund dessen, dass die existierenden Fahrwege nicht durch entsprechende Grundsti-
cke im Kataster gesichert sind, hat sich die Stadt bei der Bestimmung der Lage der Strallen-
verkehrsflachen im Wesentlichen an den vorhanden Grundstiickseinfriedungen orientiert, die
durch die einzelnen Bewohner als Abgrenzung "ihres Grundstiickes" nach aulen errichtet
worden sind. Unter Zuhilfenahme des Prinzips des bestehenden Gewohnheitsrechtes wird
davon ausgegangen, dass die Eigentimer die Errichtung der neuen Stralen einschl. der er-
forderlichen Nebenanlagen etc. ab dieser Einfriedung prinzipiell nachvollziehen und akzep-
tieren kénnen, weil bereits gegenwartig (fur die Eigentiimer der Siedlungsgrundstiicke) jen-
seits der Einfriedungen die Zufahrten existieren. Dieser Planungsansatz fiihrt gleichzeitig da-
zu, dass grundsétzlich kein weiteres Eigentumsland der Siedlungsgrundstiicke Uber die ge-
genwartigen Verhéltnisse hinaus fur die Bildung der Strallengrundstiicke in Anspruch ge-
nommen werden muss (Ausnahmen z. B. in Radienbereichen, Wendeanlage etc. vorbehal-
ten).

Die beabsichtigte Breite von 8,0 m fur das kunftige Stralengrundstick der dulleren Er-
schlieBung beriicksichtigt die gegenwartig bereits bestehende Umfahrung und deren Breite.
Dariiber hinaus sind die zu erwartende Breite der kiinftigen Fahrbahn und die erforderlichen
Randbereiche zu berlcksichtigen. Dabei lasst sich die Stadt von dem Planungsansatz leiten,
dass die eigentliche "StraRe" auf Grund des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens
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als Anliegerweg im Sinne der EAE 85/956 errichtet wird. Darber hinaus muss auf Grund der
erforderlichen umfangreichen technischen ErschlieBungsarbeiten zusatzliche o&ffentliche
StralRengrundstiicksflache fur diese MaRinahmen gesichert werden, da die technischen Lei-
tungssysteme grundsatzlich im 6ffentlichen StralRenraum, im Randbereich der Stralle, ver-
legt werden sollen. Weiterer Flachenbedarf hinsichtlich der Breite der festzusetzenden Ver-
kehrsflachen ergibt sich aus sonstigen Funktionen, die im Randbereich der Stralle zu reali-
sieren sind, wie z. B. StralRenbeleuchtung, Versickerungsmulden etc. Da besonders auch
mogliche Versickerungsmulden sachgerecht seitens der Stadt als kinftigen Trager der Stra-
Renbaulast zu "bewirtschaften" (zu pflegen) sind, mussen auch diese (nicht Uberbauten
Grin-) Flachen Bestandteil des spateren Strallengrundstiickes sein.

Letztendlich galt es bei der Dimensionierung der zur Festsetzung beabsichtigten Stralen-
verkehrsflache auch die besondere Bedeutung dieses Bereichs als Zone zwischen den
Grundstiicken der allgemeinen Wohngebiete und der angrenzenden Nutzungen zu bertck-
sichtigen. Im Norden, im Osten und bis fast im Bereich der Stdspitze angrenzend an das
Plangebiet charakterisieren wertvolle Landschaftsbestandteile die an die kinftige Erschlie-
Rungsstrale angrenzenden Nutzungen. Westlich des Plangebietes schlieRen sich der Uber-
gangsbereich zum Oder-Havel-Kanal und damit die Flachen im Zustandigkeitsbereich der
Bundeswasserstralenverwaltung an. Insofern sind im gesamten dufleren Randbereich der
zur Festsetzung vorgesehenen Strallenverkehrsflache des Umrings der Siedlung erhéhte
Anforderungen an dessen landschaftsbauliche und gestalterische Ausbildung gestellt, da
diese Randbereiche jeweils so auszubilden sind, dass ein gestalterisch harmonischer und
naturrdumlich vertraglicher Ubergang zu den angrenzenden Nutzungen geschaffen werden
kann. Da die Stadt als Bauherr der kiinftigen Stralle letztendlich auch diese Herstellung
harmonischer Ubergangsbereiche in die Umgebung des Plangebietes im Zuge der Straken-
baumalnahmen realisieren muss, diese jedoch zweckmaRigerweise auf dem entsprechen-
den stadteigenen Grundstiick erfolgen sollen, muss die kunftige festgesetzte StralRenver-
kehrsflache in ihrer Breite auch die Umsetzung dieser Belange sicherstellen kénnen.

Die Beriicksichtigung der vorgenannten Rahmenbedingungen, die bisherigen praktischen Er-
fahrungen der Stadt bei der Errichtung von ErschlieRungsstralien, die besonderen é&rtlichen
Gegebenheiten und nicht zuletzt die Fachkenntnisse der Bauverwaltung der Stadt gaben den
Ausschlag fur die beabsichtigte Lage der Strallenverkehrsflache als auch fir deren Breite.
Dabei wurde besonders die Breite des kinftigen Stralengrundstiickes auf ein Maf} mini-
miert, welches auf engstem Raum die oben genannten unterschiedlichen Rahmenbedingun-
gen und Nutzungsanspriiche berticksichtigen muss.

"Innere StichstraBe"” mit Wendeanlage

Eine mit dem &uBeren "Umring" vergleichbare Situation hinsichtlich der Bildung eines geeig-
neten Stralengrundstlickes fur die kiinftige ErschlieBung stellt sich im Inneren des Plange-
bietes (zwischen den beiden Stichkanalen) dar, wo eine Zufahrtsméglichkeit zwischen den
Grundstlckseinfriedungen existiert, diese jedoch nicht durch ein geeignetes Strallengrund-
stlick gesichert ist. Da dieser Teil der kunftigen StralRenverkehrsflachen jedoch beidseitig
von baulichen Nutzungen umgeben ist und auch kinftig von allgemeinen Wohngebieten um-
geben sein soll, bedarf es bei der Ausbildung der beabsichtigten Strallenverkehrsflache kei-
ner besonderen Berlicksichtigung wertvoller naturrBumlicher Landschaftsbestandteile und
der Auspragung besonderer Ubergangsbereiche. Dieser Teil der StraRenverkehrsflache
dient ausschliel3lich der Sicherung der kiinftigen ErschlieBung und muss neben der Errich-
tung des eigentlichen StraRenbaukérpers (Fahrbahn) die sich aus dem Verlegen der erfor-
derlichen technischen Ver- und Entsorgungsleitungen ergeben Anspriiche sowie die ggf. aus

6 "Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstrallen - EAE 85/95", Forschungsgesellschaft fiir Stral3en-
und Verkehrswesen, Kéin, Ausgabe 1985, ergdnzte Fassung 1995
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notwendigen Randfunktionen (Stralenbeleuchtung, Versickerungsmulden etc.) entstehen-
den Anspriiche und deren Sicherung ermaéglichen.

Auch hier waren die vorhandenen Grundstlckseinfriedungen Basis erster Uberlegungen zur
kunftigen Grundsticksbreite. Die Situation im Plangebiet stellt sich so dar, dass gegenwartig
zwischen den Einfriedungen eine durchschnittlicher Abstand von 6,00 m besteht, der zur Zeit
als Zufahrt benutzt wird. Da auch fur diesen Teil der StralRenverkehrsflache gleiche grund-
satzliche Ausbaukriterien fir die Fahrbahn gelten sollen, wie fur den duRReren "Umring" (An-
liegerweg/s.0.), kann davon ausgegangen werden, dass der beabsichtigte Strallenbau in-
nerhalb des gegenwartigen bestehenden Abstandes zwischen den Grundstiickseinfriedun-
gen realisiert werden kann. Insofern soll auch fur die innere Stichstralle die Festsetzung der
Stralenverkehrsflache entsprechend der Lage der Einfriedungen erfolgen.

Flache fliir Wendeanlage

Den anerkannten Grundséatzen und Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieRungsstraen
(EAE 85/95) folgend ergibt sich im Zuge der Errichtung der inneren Stichstralle die Erforder-
lichkeit der Errichtung einer Wendeaniage. Unter Berlicksichtigung der értlichen Verhéltnisse
und der zu erwartenden Anspriche, die sich aus der kinftigen Benutzung der Stichstrale
ergeben (Individualverkehr, Entsorgungsfahrzeuge etc.) liegt der planerischen Uberlegung
der Stadt die Errichtung einer Wendeanlage Typ 3 gemal} der EAE 85/95 (Wendehammer
fur 3-achsiges Mullfahrzeug, Lkw 22,0 t/mit Wendekreis fur Personenkraftwagen) zu Grunde.
Das dafir erforderliche StraRengrundstiick soll durch die beabsichtigte StraRenverkehrsfla-
chenfestsetzung am sudlichen Ende der inneren Strallenverkehrsflache gesichert werden.

AuRere Anbindung des Plangebietes

Neben der Sicherung der Erschliefung der Einzelgrundsticke der kinftigen allgemeinen
Wohngebiete gehort zu den wesentlichen Zielen der Planung auch die Sicherung der stra-
Renverkehrlichen Anbindung der Siedlung an das értliche Strallenverkehrsnetz. Diese An-
bindung soll kiinftig und kurzfristig durch den Ausbau der norddstlichen StraRenanbindung
an den Wiesenweg erfolgen. Diese Anbindung (Zufahrt) besteht bereits und ist bezuglich ih-
rer gegenwadrtigen Charakteristik vergleichbar mit den bestehenden Zufahrten zur Erschlie-
Rung der Einzelgrundstiicke der Siedlung. Dartber hinaus ist die Schaffung einer neuen
zweiten Anbindung der Siedlung an das ortliche StraRenverkehrsnetz geplant, da die ge-
genwartig existierende nérdliche Zufahrt eine verkehrstechnisch und -organisatorisch unbe-
friedigende L&sung darstelit, die sich durch den Briickenneubau Uber den Kanal und den
Ausbau der HauptstraRe (L 20)7 nicht wesentlich verbessert hat. Da jedoch besonders auch
die Anbindung an die Hauptstralle und damit der "kurze Weg" zum Uberértlichen Strallen-
verkehrsnetz erhaiten bleiben sollen, beabsichtigt die Stadt die Errichtung einer neuen nérd-
lichen Zufahrt zur L 20. Unter Berlcksichtigung des vorhandenen sensiblen Naturraumes
nordlich der Siedlung soll diese kiinftige neue Stralkenanbindung weitestgehend parallel zur
HauptstralRe verlaufen.

Hinsichtlich der Dimensionierung dieser Strallenverkehrsflachen wird auf die Ausflihrungen
zum "Umring" der aufleren ErschlieBung der Siedlungsgrundstiicke (s. o0.) verwiesen, da fur
die Planung dieser Flachen grundsatzlich gleiche Rahmenbedingungen und Planungsiber-
legungen zugrunde zu legen sind.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Die analytischen Untersuchungen in Vorbereitung des Bebauungsplanentwurfs haben ge-
zeigt, dass die partiell interpretierbaren Bauzonen stadtebaulich nicht das Gewicht besitzen,
um daraus grundséatzliche Bauzonenregelungen herleiten zu kénnen. Dennoch sollen mit

7 Landesstrae 20
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dem Mittel der Baugrenze Regelungen zur Uberbaubarkeit der Grundstiicke getroffen wer-
den.

Zum Einen betrifft dies eine vordere Baugrenze. Im historisch Uberlieferten Abstand von 4,00
m zur Strallenbegrenzungslinie soll mit deren Hilfe die ortstypische und auch bei der plan-
méaRigen Anlage der Siedlung "Venedig" beabsichtigte Vorgartenzone entwickelt und gesi-
chert werden.

Zum Anderen betrifft dies eine hintere Baugrenze. Hier greifen die Planinhalte Empfehlungen
und Ergebnisse der landschaftsplanerischen Untersuchungen zum Bebauungsplan auf, die
far den Bereich der Stichkanale die Sicherung einer funktionellen Freiraumachse zum Erhalt
und zur Verbesserung des lokalen Biotopverbundes empfiehit.

Wasserflachen

Da die Stichkanéale wesentliche stédtebauliche bzw. naturraumliche Elemente des Plange-
bietes darstellen deren Bestand aus Sicht der Stadt zu sichern ist, erfolgen die Festsetzun-
gen der entsprechenden Flachen als Wasserflachen.

Rechte zu Gunsten Dritter

Zur Nachvollziehbarkeit der Textfestsetzung innerhalb des Plangebietes, die die erforderli-
chen Rechte zu Gunsten Dritter zur Uberquerung des Stichkanals sichern soll, wird diese
Flache gesondert in der Planzeichnung festgesetzt.

Immissionsschutz

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen ist es erforderlich, das gesamte Plange-
biet durch passive Schallschutzmafnahmen zu schitzen. Dies erfolgt durch entsprechende
Textfestsetzungen, deren Flachenbezug sich aus der Entfernung zur Larmquelle ergibt und
insofern differiert. Um jedoch eindeutig bestimmen zu kénnen, in welchen Teilbereichen des
Plangebietes die jeweiligen SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind, mussen diese Berei-
che innerhalb der Planzeichnung entsprechend abgegrenzt werden. Dies erfolgt durch das
entsprechende Planzeichen, so dass deutlich wird, fur welchen Bereich in der Ortlichkeit die
jeweilige Textfestsetzung greift. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit der Planzeichnung wurde
in Abweichung der Planzeichenverordnung auf die Umgrenzung der jeweiligen Teilftachen
durch das entsprechende Planzeichen verzichtet, sondern lediglich die Abgrenzung inner-
halb des Plangebietes der Flachen zueinander festgesetzt. Der zugehdrige Flachenumgriff
ergibt sich jeweils durch die Baugebietsumgrenzung.

3.1.3  Teil B: Text

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
1. In den allgemeinen Wohngebieten kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung
genannten Nutzungen (Anlagen fur 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 flr Ver-
waltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Mit diesen Festsetzungen soll planerisch die bereits vorhandene Wohnruhe im Gebiet gesi-
chert 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 flr zuldssig erklart oder generell ausgeschlossen. Denn im Gegenteil zu
den gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben, denen als Zulassungsvoraussetzung
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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 wer-
den), fehlt den in der Festsetzung Abs. 1 Nr. 1 zur Ausnahme erklarten Nutzungen diese Zu-
lassungsvoraussetzung. Da aber gerade diese Nutzungen geeignet sind, Uber das Gebiet
hinaus zu wirken und damit zusatzliche Verkehrsstrome zu erzeugen, die von auerhalb in
das Gebiet filhren und méglicherweise dort die Wohnruhe storen, soll die Zulassigkeit dieser
Nutzungen nur in Ausnahmeféllen méglich sein. In diesen Ausnahmefallen ist dann intensiv
zu prifen, inwieweit Stérwirkungen auf die ndhere Umgebung von der beabsichtigten Nut-
zung ausgehen kénnen.

Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

Abweichend von der in der Planzeichnung festgesetzten Zahl von einem zulassigen Vollgeschoss
ist ein weiteres Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich hierbei um ein Vollgeschoss handelt, das in
einem Dachraum eingebaut wird.

Als Dachraum im Sinne der Festsetzung gilt der ganze, vom Dach - bestehend aus Tragwerk
und Dachhaut - und der Decke des obersten Geschosses umschlossene Gesamtraum in-
nerhalb eines Gebé&udes. Der Begriff Vollgeschoss wird durch die BbgBO8 geregelt. Danach
sind Vollgeschosse "... alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel
mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt. Geschosse die ausschlieRlich der
Unterbringung technischer Gebaudeausristungen dienen (Installationsgeschosse) sowie
Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume
nicht méglich sind, gelten nicht als Vollgeschosse." (§ 2 Abs. 4 BbgBO)

3. Abweichende Bauweise
In den allgemeinen Wohngebieten diirfen nur Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand errichtet
werden. Die Lange der Einzelhauser darf hochstens 15 m betragen.

Die Voruntersuchungen zum Bebauungsplanentwurf haben gezeigt, dass im Plangebiet die
offene Bauweise dominiert und dass das Plangebiet ausschlieBlich durch einzeln stehende
Gebsude mit seitlichem Grenzabstand gepragt wird. Die Beschréankung der Bauweise auf
Einzelhauser soll deshalb sichern, dass diese typische Bauweise der allseits frei stehenden
Gebaude mit Abstand zu den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen erhalten
bleibt. Dabei soll bewusst auf die Zuléssigkeit von Doppelhdusern verzichtet werden, da die-
se Hausform ebenso wie die Hausgruppen im gesamten Plangebiet bisher nicht vorkommen.
Ein Zweifamilienhaus, bestehend aus zwei aneinander gebauten Wohnhéusern auf einem
Grundsttick, im Ubrigen jedoch mit seitlichem Grenzabstand, ist aus bauplanungsrechtlicher
Sicht kein Doppel- sondern ein Einzelhaus. (nach Fickert/Fieseler: "Baunutzungsverordnung
- Kommentar ...", Deutscher Gemeindeverlag GmbH ..., KéIn, 1995)

Nach § 22 Abs. 2 BauNVO darf in der offenen Bauweise die Lénge u. a. der Einzelhduser bis
zu 50 m betragen. Die analytischen Voruntersuchungen in Vorbereitung der Erarbeitung des
Planentwurfs haben gezeigt, dass solche Gebéudeldngen im gesamten Plangebiet nicht vor-
kommen. Da es jedoch zu den wesentlichen Inhalten des Plans gehéren soll, die stadtebau-
liche Eigenart des Gebietes und seine Struktur (und damit u. a. auch die Bauweise im Ge-
biet) im Rahmen gesamtstadtischer Entwicklungsziele zu bewahren bzw. weiter zu entwi-
ckeln, ist es aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, Festsetzungen zur Bewahrung der
gebietstypischen Bebauungsstruktur zu treffen. Dies ist insofern auch erforderlich, da die
bisherige bauliche Entwicklung im Gebiet dazu gefiihrt hat, dass u. a. auch auf Grund der re-

8 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.7.2003
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lativ geringen Gebaudeldngen auf den Grundstiicken ausreichend Freiflachen zur Verfugung
standen, auf denen sich Baume und Strauchgruppen entwickeln konnten. Gleichzeitig er-
moglicht die gegenwértige Bauweise vielfaltige Blickbeziehungen und Sichtachsen ("Durch-
blicke" und "Einblicke"), so dass im gesamten Plangebiet der naturnahe Charakter der Sied-
lung nachempfunden werden kann. Eine uneingeschréankte mégliche Gebaudelange von bis
zu 50 m kann zum Verlust dieser Wesensmerkmale des Gebietes fuhren und ist deshalb
problematisch zu bewerten. Aus diesen gebietsbezogenen stadtebaulichen Uberlegungen
heraus soll gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt werden, in
der gegenliber der "normalen” offenen Bauweise die Gebaudelangen auf ein gebietstypi-
sches HochstmaR begrenzt werden. Aufbauend auf diesen stadtebaulichen Aspekten stellen
die zur Festsetzung vorgesehenen 15 m einen ortstypischen Wert dar, der bereits bei inhalt-
lich vergleichbaren Planverfahren zur Anwendung kam.

4. Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
Auf den nicht Giberbaubaren hinteren Grundstiicksfiachen dirfen mit Ausnahme von baulichen An-
lagen und Nebenanlagen, deren Nutzungszweck unmittelbar mit der Nutzung des angrenzenden
Stichkanals zusammenhéangt, weder Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO noch bauliche Anla-
gen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfldchen zuldssig sind oder zugelassen werden
kdnnen, errichtet werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit §§ 14 und 23 Abs. 5 BauNVO
sowie §§ 6 und 81 BbgBO)

Die getroffene Festsetzung soll die in der Planzeichnung festgesetzte hintere Baugrenze er-
génzen und zusatzlich dazu beitragen, dass der unmittelbare Uferbereich der Stichkanéle
weitestgehend von Bebauungen freigehalten wird. Zulassig bleiben jedoch bauliche Anlagen,
die in direktem Zusammenhang mit der (wassersportlichen) Nutzung der Stichkanéle erfor-
derlich sind, wie z. B. Bootshauser, Bootsstege etc., da diese Nutzungen dem historischen
Anliegen der Siedlung nachkommen und die urspriingliche Zweckbestimmung aufrecht
erhalten.

5. Hochst zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebaduden
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans dirfen héchstens zwei Wohnungen je Wohngebaude zu-
gelassen werden.

Diese Festsetzung greift die Ergebnisse der Untersuchungen zur Rahmenplanung auf. Im
Zusammenspiel mit den Festsetzungen zum Mafl der Nutzung und zur Uberbaubaren
Grundstlicksflache soll damit die bereits im FNP bekundete behutsame Wohnverdichtung er-
reicht werden, immer unter Ber{icksichtigung der vorhandenen technischen und insbesonde-
re der (gesamtstadtisch bzw. Stadtteil bezogen vorhandenen) sozialen Infrastruktur sowie
unter Wahrung gewachsener Strukturen.

6.1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf Gber-
baubaren Grundstiicken und Verkehrsflachen

6.1.1 In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen sind unzuldssig.

6.1.2 Innerhaib der festgesetzten StraRenverkehrsflachen ist eine Befestigung von Grundstiickszu-
fahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzuléssig.

Diese Festsetzung soll dem Schutz insbesondere des Bodens und seiner Funktionsfahigkeit
im Sinne der Wasser- und Luftdurchlassigkeit und Versickerungsfahigkeit dienen. Gleichzei-
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tig soll der Erhalt eines mdglichst hohen Anteils an versickerungsféhiger Freiflache zur Ver-
besserung der Grundwasserneubildungsrate beitragen. Dies gilt insbesondere auch bei der
Ausbildung von neu zu befestigenden Flachen, die keiner dauerhaft hohen Belastung ausge-
setzt sind.

Die ausgeschlossenen Befestigungen beeintrachtigen erheblich die nattrliche Funktionsfa-
higkeit des Bodens und sind deshalb unzuldssig. Ebenso gibt diese Festsetzung die Mog-
lichkeit, die jeweils konkreten Befestigungsarten einer entsprechend bewertenden Betrach-
tung im Hinblick auf den Naturhaushalt zu unterziehen.

6.2 Begriinung von Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohngebiete
Auf den hinteren, nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen der allgemeinen Wohngebiete sind
je Grundstuick auf mindestens 50 v. H. der jeweiligen Flache Gehdlzpflanzung vorzunehmen.

Die unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstiicke kénnen in Abhangigkeit der Art und
Intensitat ihrer Nutzung und Vegetationsbedeckung wesentliche Funktionen fir den Erhalt
bzw. die Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des lokalen Naturhaushaltes Gbernehmen.
Gerade Geholzflachen leisten dabei wichtige Beitréage, z.B. zur Klimaregulierung (Verduns-
tung, Kohlendioxidbindung, Windregulation etc.), zum innerértlichen Biotopverbund, zur
Schaffung von Ersatzlebensrdumen sowie zur Teilregulation des Boden- und Wasserhaus-
haltes. Die geplanten Gehdolzpflanzungen entlang der Stichkanéle sichern ein Mindestmal
an vertikaler, vegetationsgebundener Raumstrukturierung fur das Gesamtgebiet, verbunden
mit positiven Wirkungen fur den innergebietlichen Biotopverbund.

6.3  Bepflanzung von Verkehrsflachen

6.3.1 Innerhalb der festgesetzten Stralenverkehrsflachen sind mindestens 35 v. H. der Flachen
nicht zu Uberbauen. Dieser nicht liberbaute Teil der StralRenverkehrsflachen ist als Pflanz-
streifen auszubilden. Auf diesem Pflanzstreifen sind insgesamt 45 Bdume mit einem Stamm-
umfang von mindestens 16-18 cm anzupflanzen.

6.3.2 Die innerhalb der festgesetzten StralBenverkehrsflichen festgesetzte Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist mit mindestens 3-reihigen, frei-
wachsenden Hecken zu bepflanzen. Je 50 gm Pflanzflache sind ein Baum mit einer Mindest-
héhe von 200 cm und 15 Straucher mit einer Mindestgréfie von 100 cm anzupflanzen.

Die Anlage von verkehrsraumwirksamen Gehéizflachen dient sowoh! der Orientierung und
Fihrung innerhalb und auferhalb des Plangebietes als auch der Ausbildung einer ganz be-
stimmten Charakteristik des Plangebiets. Durch die Gestaltung der Strallenrdaume mit Grin-
flachen werden dieser 6ffentliche Raum und seine Aufenthaltsqualitat (Wohnumfeld) gestal-
terisch aufgewertet. Die Beschattung bodennaher Luftschichten und die Aufnahme kurzwelli-
ger Sonnenstrahlung senkt die Lufttemperatur im Straltenraum,; die physische Belastung
beim Queren bzw. Benutzen der Stralle wird fur Tiere und Menschen gemindert. Die Ge-
holzpflanzungen garantieren fur das Lokalklima und zum Teil fiir die Tierwelt und den lokalen
Wasserhaushalt erganzende positive Effekte, besonders da sie Abschirmfunktionen fiir an-
grenzende, naturnahe Niederungsbereiche gegeniber dem Wohngebiet tibernehmen.
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6.4 Pflanzmafinahmen
Bei séamtlichen festgesetzten Pflanzmafinahmen sind:
- Pflanzen der Pflanzliste unter Punkt 6.5 der Festsetzungen zu verwenden,
- samtliche in Umsetzung der Planinhalte vorhandenen und vorzunehmenden Bepflanzun-
gen zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen,
- bei Baumpflanzungen in versiegelten Flachen Baumscheiben von mindestens 4 gm offen
zu halten und dauerhaft zu bepflanzen.

Um die mit den BepflanzungsmaRnahmen im Plangebiet verbundenen Planungsziele zu for-
dern bzw. zu sichern, werden entsprechende Mindestvorgaben festgelegt. Ziel ist die Ent-
wicklung einer dichten Gehdlzpflanzung, um die mit Gehdlzen verbundenen positiven tkolo-
gischen Wirkungen in einem kurzfristigen Zeitraum zu realisieren. Gleichzeitig muss der un-
terschiedlichen Wuchskraft und dem spéteren Habitus der jeweiligen Geholzart Rechnung
getragen werden. Aus diesem Grund wird eine Bepflanzungsdichte festgesetzt, die auch den
Platzbedarf von grolwtchsigeren Gehdlzen beriicksichtigt.

Ergénzend zu dieser Festsetzung ist darauf hinzuweisen, dass im Hinblick auf die Anerken-
nung der Ausgleichsmafinahmen bei sémtlichen festgesetzten Pflanzmalinahmen gebiets-
heimische Pflanzen zu verwenden sind, deren Herkunftsgebiet besonders zu beachten ist.

6.5 Pflanzliste

Die Pflanzliste reprasentiert die einheimischen Gehdlze, die fur diesen Standort typisch sind
(Leitarten) und der strukturellen Vernetzung der Lebensrdaume aulerhalb und innerhalb des
Siedlungsgebietes (Biotopverbund) sowie der Verbesserung der Funktionsfahigkeit des loka-
len Okosystems dienen. Die Verwendung von standortgerechten, gebietsheimischen Gehdl-
zen garantiert die in der einschléagigen Fachliteratur anerkannten, positiven Wirkungen fir die
heimische Fauna und Flora (z.B. Landschaftspflegekonzept Bayern, Band 11.12 "Hecken und
Feldgehdlze", 1997, Hrsg. StMLU/ANL), die eine Wiederbesiedlung der Fldchen nach Been-
digung der Baumallnahmen oder anderer Flachen in der Umgebung erleichtern und einen
regionstypischen Genpool erhalten. Die Verwendung der vorgeschlagenen Arten ist Voraus-
setzung flr die Anerkennung einer kompensatorischen Wirkung im Sinne der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung (vgl. HVE). Dariber hinausgehende Gehdlzpflanzungen, die
den individuellen Geschmack des jeweiligen Nutzers représentieren, werden durch die Fest-
setzung nicht behindert, die Leitarten garantieren aber ein funktionell-gestalterisches Grund-
gerust.

7. Immissionsschutz
7.1 Schallschutz der AuRenbauteile an Gebauden
Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
missen die AuRenbauteile (einschliefilich der Fenster) von baulichen Anlagen mit Aufenthaltsrau-
men innerhalb der festgesetzten Larmbereiche folgendes erforderliches und am Bau zu erbringen-
des resultierendes LuftschallddmmmalR (R'y s Nach DIN 4109, Ausgabe 1989) aufweisen:
- innerhalb des als Larmbereich 1V festgesetzten Teils des Plangebietes
mindestens 40 dB(A) / BiirorAume mindestens 35 dB(A)
- innerhalb des als Larmbereich Il festgesetzten Teils des Plangebietes
mindestens 35 dB(A) / Biiroraume mindestens 30 dB(A)
7.2 Grundrissgestaltung von Gebauden
Innerhalb des als "Larmbereich V" festgesetzten Teils des Plangebietes missen Aufenthaltsréu-
me, die dem Schlafen dienen kénnen, Uber ausreichende Bellftungsméglichkeiten verfigen, die
eine (im Uhrzeigersinn) nordéstliche bis dstliche Orientierung aufweisen. An Stelle dieser Grundori-
entierung von Bellftungsmdéglichkeiten kénnen zur Sicherung einer ausreichenden Beliiftung der
Aufenthaltsrdume, die dem Schlafen dienen kénnen, schallddmmende Liftungseinrichtungen ver-
wendet werden.
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Diese Festsetzungen dienen dem Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen und resultieren
aus den Ergebnissen der schalltechnischen Prognoseberechnungen fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplans.

Darauf hinzuweisen ist, dass diese passiven Schutzmafinahmen ausschlie3lich dem Schutz
der Wohn- und Schiafruhe (ggf. Arbeitsruhe) innerhalb der Gebaude dienen. Positive Veran-
derungen der insgesamt vorhandenen "Verlarmung" des Gesamtgebietes (vorhandene
Larmbelastung im Freien) ergeben sich aus diesen Festsetzungen nicht. Hier sind Larmre-
duzierungen im Freien erst durch die Errichtung von Schutzanlagen im Zuge des Ausbaus
der Bundesautobahn zu erwarten.

Den bekannt gemachten Planunterlagen zum Zwecke der Planfeststellung fur den 6-
streifigen Ausbau der Autobahn A 10 sidlich des Plangebietes (Offentliche Auslegung der
Unterlagen vom 19.10.2005 bis einschlieRlich 18.11.2005) ist zu entnehmen, dass im Zuge
der Realisierung des Ausbaus die Errichtung von Larmschutzanlagen erfolgen soll. Damit
soll der durch den Ausbau der Autobahn erfolgenden Verlarmung u. a. auch des Plangebie-
tes entgegengewirkt werden. Auf Grund des gegenwartigen Verfahrensstandes dieser Plan-
feststellung und der nach (méglichem) Planfeststellungsbeschluss geltenden Fristen bis zum
Beginn der BaumaRnahmen kann jedoch auf die in den Planunterlagen dargestellten Larm-
minderungsmafinahmen innerhalb dieses Bebauungsplanverfahrens nicht abgestelit werden.
Weder deren Realisierung noch deren Zeitpunkt der Realisierung sind gegenwértig gesichert
bestimmbar, so dass zum gegenwartigen Zeitpunkt dieses Verfahrens die zur Festsetzung
vorgesehenen Regelungen zum Immissionsschutz erforderlich sind (siehe auch Pkt.
111.3.2.4).

8. Sonstige Festsetzungen

8.1 Rechte Dritter
Die Flache ABCDA ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

8.2 Ortliche Bauvorschriften
(1) Dachformen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Dachformen von Hauptgeb&duden nur Sattel-,
Walm- und Kriippelwalmdacher zuldssig.
(2)Dachneigung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans missen die unter (1) festgesetzten Dacher eine Dach-
neigung vom mindestens 30° und hdchstens 50° aufweisen. Diese festgesetzte Dachneigung gilt
nicht fiir untergeordnete Dachteile.
(3) Von der Bebauung freizuhaltende Flachen/'Vorgérten”
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die festgesetzten 4,00 m breiten, nicht Giberbauba-
ren, vorderen Grundstiicksflichen von jeglicher Bebauung frei zu halten. Diese Flachen werden als
"Vorgarten" festgesetzt und sind zu begriinen.

Die unter 8.1 erfolgte Festsetzung der Rechte Dritter soll sicherstellen, dass der Allgemein-
heit sowohl das Geh- als auch das Fahrrecht zum Uberqueren der festgesetzten Wasserfla-
che eingeraumt wird. Erganzend dazu soll den zusténdigen Unternehmenstragern techni-
scher Ver- oder Entsorgungsaufgaben das Recht eingerdumt werden, die Wasserflache mit
ihren Leitungen zu Uberqueren.

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften unter 8.2 Abs. 1 und Abs. 2 soll die kunftige bauliche Ges-
taltung der Gebaude in den Grundzligen geordnet werden. Die Dachform und die Dachnei-
gung werden bei der Betrachtung eines Gebaudes mit am ehesten optisch wahrgenommen.
Aus diesem Grund sind beide Elemente eines Gebaudes ausreichend geeignete Mittel, eine
geordnete gestalterische Entwicklung vorzubereiten. Die Anderung dient der Fehlerkorrektur.

BEGRUNDUNG SEITE 23 VON 31



STADT HOHEN NEUENDORF/STADTTEIL BORGSDORF
BEBAUUNGSPLAN NR. 23: "VENEDIG/STADTTEIL BORGSDORF"
[FASSUNG SATZUNGSBESCHLUSS]

Mit der Festsetzung unter Abs. 3 reagiert der Bebauungsplan auf die Geschichte der bauli-
chen Entwicklung des Stadtteils Borgsdorf zu dessen charakteristischen Merkmalen bei der
Grundstiicksbebauung und der Stralenraumgestaltung der Vorgarten gehért. Innerhalb des
Stadtteils Borgsdorf, in der Regel entlang der gesamten vorderen Grundstiicksgrenze auf ei-
ner Grundstiickstiefe von 4,0 m, ist dieser Vorgarten nachvoliziehbar bzw. ist es Anliegen der
Stadt, dieses historische Element in der stadtebaulichen Struktur des Stadtteiles wieder auf-
leben zu lassen.

3.2 Abwéagung
3.2.1  Abwagungsverlauf insgesamt

Eine erste Phase der Abwagung erfolgte im Ergebnis der durchgefuhrten friihzeitigen Betei-
ligungen sowoht der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgaben-
bereich durch die Planung beriihrt wird, als auch der Blrger und deren Auswertung. Die
frihzeitige Birgerbeteiligung wurde in Form zweier Blrgerversammlungen durchgefuhrt.
Sowohl die eingegangenen Stellungnahmen der Behérden als auch die im Rahmen der
durchgefuhrten Erérterungsveranstaltungen seitens der Birger vorgebrachten AuRerungen
wurden seitens der Stadtverwaltung geprift, ausgewertet und im Verlauf des weiteren Pla-
nungsprozesses berlcksichtigt. Zwar wurde seitens einzelner Blrger im Rahmen der Erorte-
rungsveranstaltungen zum Ausdruck gebracht, dass das Planverfahren nicht ihre persénliche
Zustimmung findet, gleichzeitig wurde jedoch auch seitens einzelner Biirger das Planverfah-
ren begrift. Objektive RickschlUsse auf die beabsichtigten Planinhalte konnten jedoch aus
der fruhzeitigen Birgerbeteiligung nicht gezogen werden.

Eine zweite Phase der Abwéagung erfolgte im Ergebnis der durchgeflihrten 6ffentlichen Aus-
legung des Planentwurfs im Jahr 2004, wahrend dieser zeitgleich den Behdrden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt wird,
der Planentwurf zur Stellungnahme Ubergeben wurde. Sowohl die eingegangenen Anregun-
gen der Birger als auch die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden seitens
der Stadtverwaltung geprift. Unter Berlcksichtigung der vorgebrachten Belange ergab sich
die Erforderlichkeit, den Planentwurf zu dndern.

Aus diesem Grund musste der Planentwurf nach § 3 Abs. 3 BauGB erneut nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegt werden. Gleichzeitig erfolgte eine erneute Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung bertihrt wird. Unter Anwendung § 3 Abs. 3 BauGB ist bestimmt worden, dass Anregun-
gen nur zu den geédnderten Teilen des Planentwurfs vorgebracht werden kénnen.

Eine dritte Phase der Abwagung erfolgte nach Abschluss der éffentlichen Auslegung des ge-
dnderten Planentwurfs. Die im Ergebnis dieses Verfahrensschrittes eingegangenen Rickau-
Rerungen der Trager offentlicher Belange und die Anregungen der Blrger aus der offentli-
chen Auslegung wurden durch die Stadt gepruft und unter Berlicksichtigung § 1 Abs. 6
BauGB abgewogen. Dabei sind die Ergebnisse der offentlichen Auslegung aus dem Jahr
2004 in die abschlieRende Abwagung einbezogen worden.

3.2.2  Einzelaspekt: Bauleitplanung und Landschaftsplanung

Grundsatz

Zur Ermittlung der 6rtlichen, natrlichen Gegebenheiten im Plangebiet sowie zur Entwicklung
der sich aus der Bauleitplanung ergebenden értlichen Ziele, Erfordernisse und MaRinahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurde als Fachgutachten parallel zum Bebau-
ungsplan ein grunordnerisches Fachgutachten erstellt. Dabei wurden die im gemeinsamen
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Erlass des Ministeriums far Umwelt, Naturschutz und Raumordnung und des Ministeriums
fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 29. April 1997 "Bauleitplanung und Land-
schaftsplanung” formulierten Mindestanforderungen an Grinordnungspldne entsprechend
berlcksichtigt.

Auf Grund der Tatsache, dass der stadtebauliche Plan in weiten Teilen die Rechtsverbind-
lichkeit fir die Inhalte des Grinordnungsplans herstellt, muss der Trager der Bauleitplanung
(und im Auftrag dessen die planende Behdrde) diese Darstellungen in den stadtebaulichen
Plan (Bebauungsplan) aufnehmen. Dies soll gemaR o. g. Erlass u. a. bereits zur 6ffentlichen
Auslegung erfolgen. Endglltig darGber entschieden werden soll jedoch erst im Rahmen der
Abwagung. Da kilinftige Festsetzungen des Bebauungsplans zu ihrer Wirksamkeit grundséatz-
lich bodenrechtliche Beziige herstellen missen, ist es erforderlich, bereits vor der Aufnahme
der Darstellungen des Grinordnungsplans in den Entwurf des Bebauungsplans deren Ver-
einbarkeit mit den Festsetzungsméglichkeiten des BauGB zu prifen und damit deren Ver-
wendbarkeit fur die stadtebauliche Planung. Dies ist insofern auch von Bedeutung fur das
Gesamtverfahren, da grundséatzliche Anderungen des Bebauungsplanentwurfs im Ergebnis
der Abwagung regelmafiig erneute Auslegungen zur Folge haben. Diese Situation kdnnte
eintreten, wenn im Ergebnis der éffentlichen Auslegung festgestellt werden muss, dass eine
Vielzahl der aus dem Griunordnungsplan Gbernommenen Darstellungen nicht festsetzbar ist
und somit wieder aus dem Bebauungsplan im Zuge der Abwagung gestrichen werden muss.
Andern sich daraufhin die Grundziige der Planung, so ist der Bebauungsplanentwurf erneut
offentlich auszulegen.

Beriicksichtigung der Inhalte des landschaftsplanerischen Fachgutachtens

Unter Bericksichtigung dieser Zusammenhénge wurden die Inhalte des landschaftsplaneri-
schen Fachgutachtens hinsichtlich ihrer Verwendbarkeit fur die Festsetzungsméglichkeiten
nach dem Baugesetzbuch bereits vor der 6ffentlichen Auslegung einer ersten Prifung unter-
zogen und die unter stadtebaulichen und besonders bauplanungsrechtlichen Gesichtspunk-
ten in Betracht kommenden Inhalte des Gutachtens wurden in den Entwurf Gbernommen
(siehe hierzu auch Pkt. 3.1 der Begrindung). Dabei erfolgte inhaltlich im Wesentlichen die
Beachtung des im Fachgutachten erarbeiteten Grinordnungskonzeptes.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Nach § 1a Abs. 3 BauGB gilt: "... Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren." Unter Beriicksich-
tigung dieser Grundsatzaussage des Baugesetzbuches und der Tatsache, dass das Plange-
biet Gberwiegend Bestandteil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ist, ergeben sich
aus den beabsichtigten Festsetzungen zum Mafd der baulichen Nutzung der allgemeinen
Wohngebiete keine Eingriffe, die auszugleichen sind. Ursache dafir ist in erster Linie die Be-
ricksichtigung der im griinordnerischen Fachbeitrag vorgeschlagenen Malinahmen zur Re-
duzierung der Eingriffswirkung, deren Umsetzung in Form von Planfestsetzungen, die eine
Uberbauung tiber den Bestand hinaus verhindern sollen und die damit angestrebte Begren-
zung der Uberbauung der Grundstiicke.

Anders verhalt sich die Tatsache bei der Beurteilung der Festsetzung der geplanten Stra-
Renverkehrsflachen. Durch die geplanten Strallen zur verkehrsméaRigen ErschlieRung des
Plangebietes und zum nérdlichen Strallenanschluss an die Hauptstrale ist mit umfassenden
Eingriffswirkungen bei allen Schutzgutern zu rechnen. Diese resultieren neben den allgemei-
nen negativen ékologischen Wirkungen, die von der Versiegelung und Verdichtung ausge-
hen, vor allem aus der Beanspruchung von Flachen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. Die aus der Planung sich ergebende bzw. zu beurteilende Eingriffswirkung
wurde im landschaftsplanerischen Fachgutachten bewertet und die entsprechenden Kom-
pensationsmaflnahmen wurden ermittelt. Samtliche sich daraus ergebenden Ausgleichs-
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malnahmen sind in den Bebauungsplanentwurf Gbernommen worden, so dass zum gegen-
wartigen Zeitpunkt davon ausgegangen werden kann, dass mit den beabsichtigten Pflanz-
mafRnahmen in anrechenbarem Umfang von 0,33 ha die Zunahme der in Umsetzung der
Planung zu erwartenden Versiegelungsflache um insgesamt rund 0,23 ha kompensiert wird.
Voraussetzung fur die Kompensationsdarstellung ist der Erhalt der nach Baumschutzverord-
nung als geschiitzte Landschaftsbestandteile geltenden Baume am Rand des Plangebietes,
wovon jedoch gegenwartig auszugehen ist, da diese Baume dem Schutzstatus der Hohen
Neuendorfer Baumschutzsatzung unterliegen.

3.2.3 Einzelaspekt: Bauleitplanung und Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet ist (im Uhrzeigersinn) vom noérdlichen bis zum sidlichen Bereich umgrenzt
vom Landschaftsschutzgebiet (LSG) Stolpe. Bei den im Rahmen des Planverfahrens durch-
gefuhrten vertiefenden Untersuchungen und der nachrichtlichen Ubernahme des Verlaufs
der Geltungsbereichsgrenzen des Landschaftsschutzgebietes "Stolpe” in die Planunterlage
wurde deutlich, dass bereits ohne Berticksichtigung der beabsichtigten Bebauungsplaninhal-
te Uberlagerungen zwischen gegenwartigen Nutzungen (Strafle, Wohngrundstiick) und LSG-
Geltungsbereich auftreten. Unter Berlicksichtigung der Planungsziele des Bebauungsplans
und des sich daraus ergebenden Geltungsbereiches werden diese Uberlagerungsbereiche
noch deutlicher, so dass es erforderlich ist, diesen auftretenden Planungskonflikt zu |8sen.
Dabei macht der Vergleich des Verlaufs der LSG-Grenze, der sich exakt an den Flurstiicks-
grenzen orientiert (und ortliche Verhéltnisse dabei nicht berlicksichtigt), mit den Inhalten der
Planung deutlich, dass eine Reduzierung der Planinhalte auf die Bereiche aulierhalb des
LSG bereits aus dem Bestand heraus nicht méglich ist (die entsprechende nachrichtliche
Ubernahme der Grenze des LSG erfolgte in der Planzeichnung/Teil A).

Da auf Grund der geltenden rechtlichen Rahmenbedingungen dieser "Konflikt" zu klaren ist,
erfolgte mit Schreiben vom 10. Juni 2005 eine entsprechende Anfrage der Stadt an das zu-
standige Ministerium flr landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz hinsichtlich
einer moéglichen Ausgliederung von der Planung betroffener Flachen aus dem LSG.

Mit Schreiben vom 13.07.2005 wurde seitens dieses Ministeriums mitgeteilt, dass fir die be-
troffene Flache nérdlich des Plangebietes, von der Hauptstral3e bis einschliellich der nord-
dstlichen Zufahrt vom Plangebiet zur Wiesenstrafle, die Aufrechterhaltung des Schutzzwe-
ckes des LSG entbehrlich scheint. Gleichzeitig wurde fur diese Flache die Einleitung eines
Verfahrens zur Ausgliederung aus dem LSG in Aussicht gestellt. Zeitgleich zum Beginn der
erneuten éffentlichen Auslegung des geanderten Planentwurfs wurde seitens der Stadt der
entsprechende Antrag zur Einleitung des Ausgliederungsverfahrens gestellt.

Darliber hinaus wurde mit 0. g. Riickantwort des Ministeriums mitgeteilt, dass fiir die stdlich
der Zufahrt zur Wiesenstrafle liegenden LSG-Flachen, die von der beabsichtigten Strafen-
verkehrsflachenplanung tberlagert werden, die Einleitung eines Ausgliederungsverfahrens
nicht in Aussicht gestellt wird. Da in diesem gesamten &stlichen bis slidlichen Teil des Plan-
gebietes bereits entsprechende Verkehrswege existieren, kann jedoch aus Sicht des zustan-
digen Ministeriums eine Vereinbarkeit der Planung (zumindest fur den im LSG liegenden be-
stehenden StraRenraum in der vorhandenen Breite) mit den Schutzzwecken des LSG ange-
nommen werden, sofern der wegbegleitende Gehdlzbestand erhalten wird. Eine Erweiterung
des ErschlieRungsweges Uber den Bestand hinaus ins LSG wird abgelehnt.

Bezlglich des Erhaltes des vorhandenen Baumbestandes wird auf die Ausflhrungen unter
[1.3.2.2 verwiesen (Baumschutzsatzung etc.), so dass unter Berlcksichtigung des bisherigen
Sachstandes insgesamt davon auszugehen ist, dass eine Konflikttrachtigkeit der kommuna-
len Planung mit der Schutzgebietsausweisung des Landes lediglich noch fur den Fall exis-
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tiert, in dem im Zuge der beabsichtigten konkreten StraRenbaumalnahmen eine Erweiterung
der bestehenden StralRenverkehrserschlieBungsflachen tiber den Bestand hinaus in das
LSG erfolgt.

Das dies grundsatzlich seitens der Stadt nicht beabsichtigt ist, verdeutlich der gegenwartige
Planungsstand:

- Auf Grund der beabsichtigten Festsetzung 6.3.1 sollen prinzipiell 35 v. H. der festgesetz-
ten StralBenverkehrsflache nicht tberbaut werden, was eine planungsrechtlich gesicherte
Reduzierung der méglichen Uberbaubaren Flache zur Folge hat.

- Der Ausbau der kinftigen ErschlieBungswege soll als Anliegerwege erfolgen. Damit soll
ein ErschlieRungssystem errichtet werden, das sich an den bestehenden "Fahrbahnen"
orientiert und keine zusatzlichen Ausdehnungen tiber den Bestand hinaus von vornherein
vorbereitet. Uberwiegend kann sogar davon ausgegangen werden, dass die gegenwartig
teilweise relativ breit ausgefahrene Stralle auf ein erforderliches Mal} begrenzt wird. Dar-
Uber hinaus soll der Ausbau ahnlich dem Prinzip des landlichen Wegebaus unter Verwen-
dung von Stralenbelagen erfolgen, die aufgrund der méglichen Verlegeweise eine opti-
male Beriicksichtigung des Baumbestandes und der bestehenden Bedingungen gewahr-
leisten.

Unter Bericksichtigung dieses Standes der Planungsuberlegungen geht die Stadt davon
aus, dass eine Uber die gegenwartige Situation hinausgehende Inanspruchnahme von LSG-
Flachen im Zuge der Errichtung der kiinftigen ErschlieBungswege verhindert werden kann.

Bezuglich des seitens der Stadt beantragten Ausgliederungsverfahrens fir Teilflaichen des
Bebauungsplans aus dem LSG wurde per Telefonat der zustadndigen Behdrde vom
10.04.2006 vorab mitgeteilt, dass auf Grund der letztendlich hauptséchlich vorgenommenen
Verkehrsflachenfestsetzungen innerhalb des LSG die Vereinbarkeit dieser Planung mit den
Inhalten des LSG in Aussicht gestellt wird und dass von der zwischenzeitlich beabsichtigten
Ausgliederung einzelner Teilbereiche aus dem LSG auf Grund fehlender Erforderlichkeit Ab-
stand genommen wird.

Auf Grund dieser telefonischen Stellungnahme geht die Stadt davon aus, dass der urspriing-
liche planerische Konflikt der "Uberplanung" landesrechtlich geschutzter Bereiche durch die-
sen Bebauungsplan zum Abschluss des Verfahrens bzw. im Zuge der Realisierung der Plan-
inhalte ausgeraumt werden kann und die Losung dieses "Konfliktes" mdéglich ist.

3.2.4 Einzelaspekt: Bauleitplanung und Immissionsschutz

Wie bereits unter 11.3.1 erlautert macht es die gegenwértige und prognostizierte Larmsituati-
on im Plangebiet erforderlich, Festsetzungen zum Larmschutz zu treffen. Zwar konnte den
bekannt gemachten Planunterlagen zum Zwecke der Planfeststellung fur den 6-streifigen
Ausbau der Autobahn A 10 siidlich des Plangebietes (Offentliche Auslegung der Unterlagen
vom 19.10.2005 bis einschliellich 18.11.2005) enthnommen werden, dass im Zuge des Aus-
baus die Errichtung von Larmschutzanlagen erfolgen soll, deren zeitliche Realisierung steht
jedoch nicht im Zusammenhang mit dem Fortgang dieses Bebauungsplanverfahrens und
kann auch nicht seitens der Stadt beeinflusst werden. Dieser Bebauungsplan erlangt noch im
Jahr 2006 seine Rechtskraft, so dass vor der Realisierung des Ausbaus der Autobahn mit
der Umsetzung der Bebauungsplaninhalte begonnen werden kann. Insofern kann mit den
Inhalten dieses Bebauungsplans nicht auf die Inhalte eines noch nicht abgeschlossenen
Planfeststellungsverfahrens reagiert werden und es ist erforderlich, die Festsetzungen zum
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Immissionsschutz auf der Grundlage gesicherter Erkenntnisse und der Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan zu treffen.

Sollte es zur Realisierung der Larmschutzanlagen im bisher bekannten Umfang im Zuge des
Ausbaus der Autobahn kommen, ist mit einer Verbesserung der Situation im Plangebiet zu
rechnen. Zur Vermeidung ungerechtfertigter Festsetzungen ist dann zu prifen, ob der Be-
bauungsplan ggf. hinsichtlich der Immissionsschutzfestsetzungen zu &ndern ist.

3.2.5  Einzelaspekt: Plananderung nach der 6ffentlichen Auslegung

Nach der &ffentlichen Auslegung im Jahr 2004 ist der Planentwurf geandert wurden. Die er-
folgten Anderungen wurden an entsprechender Stelle in der Begrindung zum geénderten
Planentwurf erlautert. In der Begrindung zur Satzung wird darauf nicht noch einmal geson-
dert Bezug genommen.

Im Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung des geédnderten Planentwurfs sowie im Ergebnis der
stattgefundenen Prifung der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen durch die
Stadtverordneten (Abwé&gung) waren keine inhaltlichen Plandnderungen erforderlich.

L. Auswirkungen des Bebauungsplans

Zum Abschluss des Verfahrens sind folgende wesentlichen Auswirkungen des Bebauungs-
plans zu erwarten:

Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhaltnisse/Umnutzungen

Mit Festsetzung des Bebauungsplans wird die Umwandlung des Plangebietes zum Wohnge-
biet gesichert. Negative Auswirkungen auf die Lebens- und Arbeitsverhéltnisse im Gebiet
sind nicht zu erwarten. Alle bisher zur Wochenenderholung genutzten Grundstiicke genief3en
Bestandsschutz. Durch die Festsetzungen werden einseitige Bevdlkerungsstrukturen ver-
mieden und es werden Voraussetzungen fiir eine homogene Entwicklung geschaffen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Auf Grund dessen, dass die bisher beabsichtigten Planinhalte, zumindest bezogen auf die
Wohnbaugrundstiicke, Uberwiegend ordnenden Charakter tragen und in Bezug auf die Um-
weltauswirkungen nicht Uber den bauplanungsrechtiichen Rahmen hinausgehen, der ohne-
hin nach § 34 BauGB zulassig wére, sind keine zusétzlichen negative Auswirkungen durch
die Entwicklung der Wohnbaugrundstucke auf die Umwelt zu erwarten.

Durch die Festsetzung von Grenzwerten fur das MaR der Nutzung, durch die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache und erganzend 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, Reduzierung der Uberbauten Flachen, etc.).

Auswirkungen auf die Umwelt und ausgleichserforderliche Eingriffe in Natur und Landschaft
ergeben sich in erster Linie aus der Planung zu den Verkehrsflachen, die der ErschlieBung
der einzelnen Grundsticke und des Gesamtgebietes dienen sollen, da mit der Realisierung
dieser Planinhalte geschutzte Landschaftsbestandteile (Biotope, Landschaftsschutzgebiet)
beeinflusst werden. Im Rahmen des landschaftsplanerischen Fachbeitrages zum Bebau-
ungsplan wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchgefihrt. Durch die Uber-
nahme der im Fachgutachten angeregten AusgleichsmalRnahmen als Festsetzungsinhaite in
den Planentwurf kann der Ausgleich der Eingriffe im Plangebiet gesichert werden.
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ErschlieBungsmaRBnahmen

Unter Beriicksichtigung § 30 Abs. 1 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Zusammenhang
mit gesicherter ErschlieRung) und einem der Grundanliegen des Bebauungsplans folgend
(Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine gesicherte Erschliefung) be-
absichtigt die Stadt, mit Inkrafttreten des Bebauungsplans die stralenverkehrliche Erschlie-
Rung des Plangebietes maoglichst kurzfristig zu realisieren. Zeitgleich soll die technische Er-
schliefung durch den Eigenbetrieb Abwasser und durch die fur die Trinkwasserversorgung
zustandige Wasser Nord GmbH realisiert werden. Ebenso werden zeitgleich die Koordinie-
rung der Erschlieungsleistungen der Ubrigen Medientrager angestrebt.

Bodenordnende MaRnahmen

Auf Grund der vorherrschenden Grundstiicks- und Eigentumsverhéaltnisse sind insbesondere
im Zuge der Vorbereitung und Realisierung der ErschlieBungsmaRnahmen umfangreiche
bodenordnende MaRnahmen erforderlich. Die Durchfilhrung des Umlegungsverfahrens hat
im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens begonnen. Zum Abschluss des Verfahrens sind
die Umlegungen noch nicht vollstandig abgeschlossen, es besteht jedoch nur noch bei weni-
gen Grundsticken ein Regelungsbedarf, der nach Rechtskraft des Bebauungsplanes dann
ggf. auch bei diesen bisher nicht geregelten Grundstiicken mit Instrumenten des BauGB, die
einen rechtskraftigen Bebauungsplan bedingen, durchgesetzt werden kann.

Auswirkungen auf den Haushalt

Die Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt lassen sich nicht abschlieRend benennen. Auf
Grund der Planinhalte und der beabsichtigten ErschlieBungsmalnahmen ist jedoch davon
auszugehen, dass zur Umsetzung der Planinhalte (hier insbesondere zur Umsetzung der Er-
schlieBungsplanung) finanzielle Mittel sowohl! fur den Grunderwerb von Fléachen als auch fur
die Planung und Realisierung der ErschlieBungsmalnahme Straflenbau in den Stadthaus-
halt eingestellt werden mussen.

Flachennutzungsplan
Auswirkungen auf den Flachennutzungsplan ergeben sich nicht zwangsléufig, da der Be-
bauungsplan auf den Darstellungen des FNP aufbaut.

v Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung von Hohen Neuendorf hat in ihrer Sitzung am 27.02.2003
den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplans gefasst.

Zur Sicherung der Planung hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am
28.05.2003 fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans eine Verénderungssperre be-
schlossen. Diese Veranderungssperre ist mit Beschluss der Stadtverordnetenversammiung
verlangert worden.

Mit Schreiben vom 28.04.2003 sind die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt wird, erstmals Uber die Absicht zur Auf-
stellung dieses Bebauungsplans informiert worden. Dabei wurde um Auskunft ersucht, ob
Belange im betroffenen Untersuchungsgebiet zu beriicksichtigen sind bzw. welche Sachver-
halte, Planungen, Planungsabsichten und Bauabsichten innerhalb und in der ndheren Um-
gebung des Untersuchungsgebietes seitens der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange gegenwartig zu benennen sind bzw. vorbereitet oder durchgefiihrt werden.

Ebenfalls mit Schreiben vom 28.04.2003 wurde die fir die Raumordnung zustandige Stelle
um die Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung er-
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sucht. Diese sind mit Schreiben vom 26.05.2003 mitgeteilt worden.

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 29.09.2003 ist beschlossen worden,
auf der Grundlage des Bebauungsplanvorentwurfs eine friihzeitige Burgerbeteiligung in Form
einer offentlichen Auslegung durchzufihren. In Anderung dieses Beschlusses wurde die
frihzeitige Burgerbeteiligung nicht in Form einer 6&ffentlichen Auslegung sondern in Form
zweier Blurgerversammlungen durchgefuhrt, die am 06. Januar und am 16. Méarz 2004 statt-
fanden. Im Rahmen dieser Versammlungen wurden die Burger Gber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung an Hand des Bebauungsplanvorentwurfs und tber die voraussicht-
lichen Auswirkungen der Planung unterrichtet und ihnen war Gelegenheit zur AuRerung und
Erérterung gegeben.

Diese Anderung in der Beschlussausfiihrung war sinnvoll und erforderlich, weil im direkten
Dialog mit den von der Planung berGhrten Blrgern in dieser frihen Planungsphase besser
als im Rahmen einer 6ffentlichen Auslegung die Planungsabsichten der Stadt und die Anre-
gungen der Blrger miteinander besprochen werden konnten.

Wesentliche Plananderungen waren im Ergebnis der Erérterungen nicht erforderlich.

Offentliche Auslegung |

Der Entwurf des Bebauungsplans hat in der Zeit vom 05.07.2004 bis einschliellich
13.08.2004 &ffentlich ausgelegen. Zeitgleich wurden die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt wird, Gber die 6ffentli-
che Auslegung informiert und ihnen wurde der Planentwurf zur Stellungnahme Ubergeben.

Im Ergebnis der Auswertung der wahrend dieses Verfahrensschrittes eingegangenen Anre-
gungen und Stellungnahmen ist der Planentwurf geéndert worden.

Offentliche Auslegung Ii

Der geanderte Planentwurf hat in der Zeit vom 06.03.2006 bis einschlief3lich 07.04.2006 er-
neut 6ffentlich ausgelegen. Zeitgleich sind die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Plananderung beriihrt wird, Uber die erneute 6f-
fentliche Auslegung informiert worden und ihnen wurde der geédnderte Planentwurf zur Stel-
lungnahme (bergeben.

Im Ergebnis der Prufung der wéhrend dieses Verfahrensschrittes eingegangenen Anregun-
gen und Stellungnahmen ist der Planentwurf nicht mehr gedndert worden.

Satzungsbheschluss
Die Stadtverordnetenversammlung von Hohen Neuendorf hat in ihrer Sitzung am .........

den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) als
Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde in gleicher Sitzung gebilligt.

BEGRUNDUNG SEITE 30 VON 31



STADT HOHEN NEUENDORF/STADTTEIL BORGSDORF
BEBAUUNGSPLAN NR. 23: "VENEDIG/STADTTEIL BORGSDORF"
[FASSUNG SATZUNGSBESCHLUSS]

\ Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wurde erstellt auf der Grundlage der §§ 233 und 244 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. I. S. 1818, 1824) in Verbin-
dung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141, 1998 | S. 137), zuletzt ge&ndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002
(BGBI | S. 2850/2852) -alte Fassung- sowie in Verbindung mit

der Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt geandert durch

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

- dem Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeurgG) in der
Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193),

- der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210),

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

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