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1 AnlaB der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 12 ,Bornim-GutsstraBe® ist seit dem November 1993 rechtsverbind-
lich. Durch die Stadtverordnetenversammlung wurde auf der Sitzung am 17. September 1998
die Aufstellung neuer Bebauungsplane far die Plangebiete der rechtskraftigen Bebauungs-
plane Nr. 11 (Bornim-Hlgelweg) und Nr. 12 (Bornim-GutsstraBe) beschlossen (DS 98/0544).

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Bornim-GutsstraBe” hat die Stadt-
verordnetenversammiung in ihrer Sitzung am 15. September 1999 in Kronkretisierung dieses
aligemeinen Beschiusses einen Grundsatzbeschluss gefasst, dass fur drei im einzelnen ab-
gegrenzte Teilbereiche ein Plananderungsverfahren unter den folgenden Festlegungen
durchzuflhren ist:

1. ,FUr den planerisch unstrittigen Bereich Schrager Weg/Breiter Weg sowie den Bereich
des abschlussreifen ErschlieBungsvertrages mit den Bautragern/MM ist eine Anderung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nicht erforderlich.

2. Den Bedenken der Burger in der Randzone nérdlich des Hugelwegs im Hinblick auf
Folgelasten von Baurechten soll in der Weise Rechnung getragen werden, dass die
Festsetzungen zum MafB der baulichen Nutzung am vorhandenen Bestand orientiert re-
duziert werden. Es ist dabei in geeigneter Weise sicherzustellen, dass Entschadigungs-
anspriiche gegen die Stadt nach §8§ 39 ff BauGB ausgeschlossen bleiben.

3. Zwischen den widerstreitenden Bedenken der Eigentimer im &stlichen Teil des Plange-
biets (beiderseits der PlanstraBe parallel zur FlorastraBe) ist nach einem moglichst ge-
rechten Ausgleich im Rahmen des Anderungsverfahrens zu suchen. Dabei wird einer Lé-
sung mit gleichmaBiger Inanspruchnahme von Grundstlcksflachen fir die gemeinsame
ErschlieBung der Vorzug gegeben.

4. Im Ubergang zwischen den in Ziffer 1 und 2 bzw. 3 angesprochenen Bereichen sind An-
passungen des ErschlieBungsnetzes an die Anderungen gem. Ziffer 2 erforderlich. Die
hiervon betroffenen Grundsticksflachen sind abweichend von Ziffer 1 in das Anderungs-
verfahren einzubeziehen.

5. Im Ergebnis vorstehenden Festlegungen wird aufgrund des Beschlusses vom 17.09.98
begonnene Verfahren fortgefihrt als Anderung zum Bebauungsplan 12, begrenzt auf die
in Anlage B zeichnerisch abgegrenzten Flachen 1(s. Anlage 1)“.

Vor diesem Hintergrund erfolgt das Anderungsverfahren auf der Grundlage der §§ 3 und 4
BauGB im ,normalen“ bzw. als ,férmliches* Anderungsverfahren, weil die Grundziige der
Planung beruhrt werden. Aus diesem Grund kann auf das vereinfachte Verfahren gem. § 13
BauGB nicht zurickgegriffen werden.

Im Oktober / November des Jahres 2000 fand die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der
1. Anderung des Bebauungsplans gemaB § 3 Abs. 2 BauGB statt und der Satzungsbe-
schluss gemaB § 10 BauGB wurde im Oktober 2001 durch die Stadtverordnetenversamm-
lung gefasst. '

Aufgrund der im Jahre 2003 novellierten Brandenburgischen Bauordnung ergibt sich das Er-
fordernis der Anpassung der Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans an diese
Regelungen und der einer erneuten eingeschrankten éffentliche Auslegung.

1 Beschluss der Stadtverordnetenversammiung Potsdam (DS 99/0723).
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2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Planédnderungsverfahrens umfasst den gesamten sidlichen, direkt
an den Hugelweg angrenzenden Bereich des Bebauungsplans. Damit wurde er geringfiigig
erweitert gegentiber dem im Beschlusses festgelegten Anderungsbereich. Dies ist erforder-
lich, um eine aus stadtebaulichen Grinden weitestgehend einheitliche Festlegung des Ma-
Bes der Nutzung am Hugelweg zu erreichen.

Der Geltungsbereich gliedert sich in drei Teilbereiche (s. Ubersichtskarte):

Bereich |Hugelweg 29 — 39: Grundstlcke, | Flur 5: Flursticke 43/2 teilweise, 50, 51, 52,

| die direkt vom Higelweg er- 53, 54/1, 54/2, 55, 60/1, 60/2 (teilweise), 61,
schlossen sind bis zu einer und 62/1
Grundstuckstiefe von etwa 40 —
45 m
Bereich |Hugelweg 15-27: Grundsticke, |Flur 5: Flursticke 107/5, 107/6, 107/7, 107/9,
] die direkt vom Hugelweg er- 107/20, 108/1, 109/1, 109/2, 109/3, 110/1,

schiossen sind mit einer Grund- [ 110/2, 110/3, 111/5, 111/7, 111/8, 114/4, 619,
stlckstiefen von etwa 40 — 60 m | 620,639, 640, 694, 695, 696, 697, 698, 700,
und die nérdlich angrenzenden | 1100, 1122, 1170, 1175, 1177, 1178, 1179,
Flurstiicke 1180, 1181, 1182, 1183, 1184, 1185, 1186,
1187, 1190, 1191, 1192, 1193, 1194, 1195,
1196, 1197, 1198, 1199, 1229, 1230, 1231,
1232, 1233, 1234, 1235, 1236, 1237, 1238,
1245, 1246, 1247

Bereich |Hugelweg 1- 9: Grundsticke, die |Flur 5; Flurstlicke 119, 120/1, 121/1, 121/3,

[} direkt vom Higelweg erschlos- | 123/4, 127/1, 127/2 (teilweise), 129/1, 129/3,
sen sind mit einer Grundstucks- | 129/5, 129/6, 129/7, 129/8, 129/9, 129/10,
tiefe von 50 — 60 m und die nérd- | 129/11, 129/12 (teilweise), 130, 131, 132, 133
lich angrenzenden Flurstlcke

3 Bisheriges Verfahren

Im Januar und Februar 1999 hat die Stadt die frihzeitige Birgerbeteiligung fir den zu an-
dernden Plan durchgefiihrt. Zur Erbrterung der Ziele und Zwecke der Planung wurde am
25.01.1999 eine Burgerversammlung durchgefiihrt. DarGber hinaus wurden Gesprache mit
den betroffenen Grundeigentumern gefihrt, um mégliche Plananderungen und deren boden-
ordnerische Auswirkungen zu erértern. Die im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung
und in den Eigentimergesprachen vorgebrachten Anregungen werden soweit wie méglich
berucksichtigt. Diese beziehen sich auf die Forderung nach Herabstufung der Baudichte und
damit einer Anpassung an die ortstypische Bebauung, nach Verringerung des Anteils der Er-
schlieBungsflachen und damit der ErschlieBungskosten sowie nach Reduzierung von 6ffent-
lichen Granflachen einerseits und der Neuausweisung einer privaten Grunflache anderer-
seits.

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 09. 10. bis 10.11.2000 stattgefunden.

Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Sitzung am 25.10.2001 die Abwagung der
vorgebrachten Anregungen der Blrger sowie der Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Be-
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lange geprift und den Bebauungsplan gemas § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die
Begrindung gebilligt.

4 inhalte der Plananderung

4.1 MaB der Nutzung

GemanB § 16 der Baunutzungsverordnung wird eine Grundflachenzahl in Verbindung mit der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und im Einzelfall die Hoéhe baulicher Anlagen als
HéchstmaB bzw. als zwingend bestimmt. Ubermasige, stadtebaulich nicht gewollte H3hen-
entwicklungen sollen damit ausgeschlossen sein.

In Anwendung der neuen Brandenburgischen Bauordnung ist bei einer planungsrechtlichen
Festsetzung einer Eingeschossigkeit ein ausgebautes Dachgeschoss nicht mehr zulassig.
Um jedoch eingeschossige mit ausgebautem, steilem Dach ausgebildete Gebaude zu er-
méglichen, wird ein zweites Vollgeschoss als HochstmaB zugelassen, insofern es sich in ei-
nem Dachraum befindet und der Drempel nicht hdher als 1,0 m ist. Somit wird fir den Gel-
tungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans die Zahl der Voligeschosse als Hochst-
maB auf eins, zwei oder drei beschrankt.

Mit der Reduzierung des NutzungsmaBes soll den Interessen der Eigentimer Rechnung ge-
tragen werden, die eine Orientierung an der vorhandenen Bebauungsdichte fordern.

Die entsprechenden Anderungen - angepasst an die vorhandene Baudichte lassen sich wie
folgt nach der novellierten Brandenburgischen Bauordnung darstellen:

Teilbereich I:

Zur Anpassung an die vorhandene Baudichte auf den Grundsticken Higelweg 29— 39 wird
eine GRZ von 0,3 festgesetzt und die Zahl der Vollgeschosse betragt 11° und I11°,

Teilbereich li:

Auf den Grundstiicken Hiigelweg 15-25 erfolgt eine Anderung der Voligeschosse auf 11¢ und
die GRZ bleibt unverandert bei 0,2 bzw.0,3.

Auf dem relativ dicht bebauten Grundstiick Hlgelweg 27 (Flurstiick 108/1 und 639, 640) wird
die GRZ von 0,3 beibehalten und die Zahl der Vollgeschosse auf |lI® festgesetzt.

Auf den Grundsticken am Hugelweg wird auf den ndrdlich angrenzenden Bauflachen die
bisherige Festsetzung GRZ 0,2 bzw. 0,3 beibehalten und die Zahl der Vollgeschosse auf 1%
bzw. llI® geéndert. Auf Teilen der Flursticke 109/1, 109/2, 109/3 und 110/1, 110/2, 110/2
wird auf die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstlicksflache verzichtet. Eine amtliche
bzw. freiwillige Bodenordnung fir diesen Bereich wird somit vermeidbar.

Aus stadtebaulichen Grinden wird auf den noch unbebauten Grundstlicken beidseitig der
AnliegerstraBe (PlanstraBe 1) mit Ausnahme des Grundstickes Higelweg 15 die GFZ von
die GRZ von 0,2 bzw. 0,3 erhalten sowie die Anzahl der Vollgeschosse auf I1° und [li%nge-
passt.

Teilbereich Ill:

Zur Anpassung an die vorhandene Baudichte auf den Grundsticken Higelweg 1-9 erfolgt die
Festsetzung der GRZ von 0,3 und die Zahl der Vollgeschosse betragt I1°.



B-Plan Nr. 12 ,Bornim-GutsstraBe, 1. Anderung

Zur Anpassung an die Baudichte auf den Grundsticken am Higelweg wird auf den nérdlich
angrenzenden Bauflachen die bisherige Festsetzung GRZ 0,2, zwei Vollgeschosse in die
neue Festsetzung GRZ 0,2; IlI° Vollgeschosse geéndert.

Zur Anpassung an die vorhandene Baudichte auf dem Grundstick FlorastraBe bleibt die
GRZ 0,3 unverandert und die Zahl der Vollgeschosse mit 11 festgesetzt.

Zur Ubersicht sind nachfolgend die betroffenen Flachen in alter und neuer Festsetzung ge-

geniubergestellt:

Teilbereich

alte Festsetzung

neue Festsetzung nach der novel-
lierten Brandenburgischen Bau-
ordnung

I: Higelweg 29 — 39 (Flurstucke 52,
60/1; 60/2 teilweise; 61; 62/1)

GRZ 0,3
Zahl der Vollgeschosse | bzw. Il

GRZ 0,3
Zahl der Voligeschosse 11G bzw.IIIG

Ii: Higelweg 15 - 25 inkl. dahinter-
liegende Flurstlicke (109/1, 2, 3;
11071, 2, 3; 111/5 teilweise; 111/7-
8; 619; 620; 694-698; 700; 1231;
1232;1233;1234; 1245; 1246;1247)

GRZ 0,2 bzw. 0,3
GFZ 0,3;04
Zahl der Vollgeschosse | bzw. 1i

GRZ 0,2 bzw. 0,3

Zahl der Voligeschosse 1IG bzw.
G

Ii: Higelweg 27 (51, 107/2 und
108/1), Hugelweg 25 a (Flurstick
109/1)

GRZ 0,3; GFZ 0,4
Zahl der Vollgeschosse I

GRZ 0,3;
Zahl der Vollgeschosse IIIG

li: die Flursticke beidseitig der
PlanstraBe 1 mit Ausnahme Eck-
grundstiick Hagelweg 15 Planstra-
Be 1 (Flurst. 1235- 38; 1175; 1177-
99; 1100)

GRZ: 0,3;
GFZ 0,4
Zahl der Vollgeschosse | bzw. i

GRZ 0,3

Zahl der Voligeschosse 111G

lli: Hagelweg 1-9 (Flursticke 119;
120/1; 121/1; 121/3; 123/4; 127/1;
129/1; 129/3; 129/5 -11; 131-133)
mit Ausnahme der Teilflurstiicke

GRZ: 0,2 bzw. 0,3
GFZ 0,3 bzw. 0,4
Zahl der Vollgeschosse | bzw. Ii

GRZ 0,2 bzw. 0,3

Zahl der Voligeschosse HG bzw.IIIG

129/2 und 127/2

4.2 VerkehrserschlieBung

Mit der Reduzierung des Umfangs der VerkehrserschlieBung sollen die damit verbundenen
Kosten minimiert werden. Die ErschlieBung der Bauflachen, die nicht an o&ffentlichen Ver-
kehrsflachen liegen, wird durch die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gesi-
chert. Folgende Anderungen werden vorgenommen:

Teilbereich II:

Die geplante Verlangerung des sidlichen Breiten Weges ist nicht zwingend erforderlich, da
die anliegenden Grundsticke auch nach Aufhebung dieses StraBenteilstiicks an das 6ffentli-
che ErschlieBungsnetz angebunden sind. Deshalb kann die éffentliche Verkehrsflache in die-
sem Bereich entfallen.

Auf die in Nord-Sud-Richtung verlaufende AnliegerstraBe vom Hlgelweg in den nérdlich an-
grenzenden Bereich wird verzichtet, da eine solche StraBe zur Offentlich-rechtlichen Er-
schlieBung des nordlich angrenzenden Bereichs nicht erforderlich ist und mit dem Verzicht
auf die Uberbaubare Grundsticksflache im Bereich der Flursticke 109/1, 109/2, 109/3 und
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110/1, 110/2, 103/3 auch fiur diesen Teilabschnitt keine offentlich-rechtliche ErschlieBung
mehr notwendig ist. Eine amtliche bzw. freiwillige Bodenordnung fir diesen Bereich wird so-
mit vermeidbar.

Da eine 6ffentliche Verkehrsflache zur Sicherstellung der éffentlich-rechtlichen ErschlieBung
nicht zwingend erforderlich ist, kann die geplante nord-sid-verlaufene WohnstraBe vom H(-
gelweg zur VerbindungsstraBe entfallen.

Die geplante in Ost-West-Richtung verlaufende WohnstraBe muB nicht zwingend als 6ffentli-
che Verkehrsflache festgesetzt werden. Die ErschlieBung der Bauflachen wird durch ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Um die Trassenflhrung an die bestehenden Grundsticksgrenzen anzupassen wird die in
Ost-West-Richtung verlaufende WohnstraBe (PlanstraBe 2) im westlichen Teilstick um ca.
2,50 m nach Norden auf die bestehende Flursticksgrenze verlagert und durch eine Ver-
schwenkung an den o6stlichen Verlauf angeschlossen. Die Anbindung an die in Nord-Sid-
Richtung verlaufende AnliegerstraBe (PlanstraBe 1) wird geringfiigig modifiziert

Zur Verbesserung der Verkehrsbedingungen wird die Planstr. 2 im Bogenbereich der Plan-
straBe 2 von 5 m auf 5,66 m erweitert. Die Anbindung der Planstr. 2 an den Breiten Weg
(s.0.) wird aufgehoben.

Teilbereich Il

Die geplante StraBenverbindung zwischen Higelweg und der ErschlieBungsstrae am nord-
lichen Rand des Plangebietes ist als durchgehende WohnstraBe nicht zwingend erforderlich.
Der nérdliche Teil wird als StichstraBe erhalten, um die ErschlieBung der Flursticke 127/1
(Teilflurstick) und 127/2 (Teilflurstick) und 129/12 (Teilflurstick) zu sichern. Die Erschlie-
Bung der z.T. bereits bebauten Flurstiicke 129/3, 129/6, 129/8, 129/9 erfolgt vom Higelweg
und wird durch ein im Bebauungsplan festgesetztes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

4.3 Grunflachen

Unter Berucksichtigung der geringen Baudichte im Plangebiet erscheint die vor allem von
den Grundstlckseigentumern vorgebrachte Anregung nach einer Verringerung der Granfla-
chen vertretbar. Aufgrund der Reduzierung der Baudichte sind die Grunflichen am Hlgelweg
fur die Freiraumversorgung nicht unbedingt erforderlich. Die als 6ffentliche Granflache fest-
gesetzten Wegeverbindungen im Teilbereich Il zur angrenzenden Granflache werden jedoch
erhalten.

Teilbereich I1

Der stdliche Teil der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden 6ffentlichen Grunflachen wird auf-
grund der Einspriiche der betroffenen Grundstlickseigentimer als Bauflache festgesetzt.

Auf die geplante Grinflache am Hilgelweg wird ebenfalls verzichtet. Die Grinflache war als
platzartige Erweiterung der gegenliberliegenden zentralen Grinflache des Bebauungsplanes
Nr.11 konzipiert. Diese Erweiterung ist jedoch aus stadtebaulichen Grunden nicht zwingend
erforderlich und ware Ausléser fir maBgeblichen Bedarf an Bodenordnung.

Auf Anregung des Grundstiickseigentiimers erfolgt auf dem hinteren Grundstiick Hiigelweg
21 die Neuausweisung einer Privaten Grinflache anstelle eines Allgemeinen Wohngebietes
und offentlicher Verkehrsflachen. Die Festsetzung dient dem Erhalt der geschitzten Streu-
obstwiese.
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4.4 Textliche Festsetzungen

Zur Anpassung an die vorhandene ortsbildtypische Bebauung soll folgende Festsetzung zur
baulichen und stadtebaulichen Gestaltung veréandert werden:

Zur Orientierung an den vorhandenen Dachformen im Bestand wird die in der textlichen
Festsetzung Nr. 15 enthaltene Zulassigkeit von Flachdachern aufgehoben.

Zur Sicherung der ErschlieBung der Grundstlcke, die nicht an 6ffentlichen Verkehrsflachen
angeschlossen sind, werden zusatzlich zur Festsetzung im Plan folgende textliche Festset-
zungen erganzt:

- Im Teilbereich Il ist die Flache A mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit, Fahrrech-
ten zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager sowie Leitungsrechten zugunsten der
zustandigen Leitungstrager zu belasten (textliche Festsetzung Nr. 5).

- In dem Teilbereich Ill ist die Flache B, mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der An-
lieger und Versorgungstrédger sowie Leitungsrechten zugunsten der zustandigen Lei-
tungstrager zu belasten (textliche Festsetzung Nr. 6).

4.5 Naturschutz und Landschaftspflege

Bei jeder Anderung eines Bebauungsplans ist zu priifen, ob durch die beabsichtigten Fest-
setzungen Eingriffe im Sinne des Naturschutzes zu erwarten sind. Im vorliegenden Fall han-
delt es sich um die Neulberplanung einer bereits qualifiziert beplanten Flache. Es ist daher
zu prufen, auf welchen Flachen Uber die bisher gemaB Bebauungsplans zuldssige Nutzung
hinaus, durch die Neulberplanung Eingriffe zu erwarten sind. Nur im letzten Fall sind Fest-
setzungen von AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Als Eingriffe i.S. des Naturschutzes sind die folgenden Festsetzungen zu werten:

- Anderung der Festsetzung &ffentliche Granflache (2.325 m?) in Allgemeines Wohngebiet
- Anderung der Festsetzung GRZ 0,2 in 0,3 auf einigen Bauflachen

Fir diese Flachen ist die Erforderlichkeit von AusgleichsmaBnahmen zu prifen. Auf allen an-
deren Flachen finden keine zusatzlichen Eingriffe statt; im Gegenteil: durch die Plananderun-
gen werden bislang zulassige Eingriffe vermieden bzw. vermindert u.a. durch die Aufhebung
von &ffentlichen Verkehrsflachen zugunsten der Festsetzung von Bauflachen mit geringeren

Versiegelungsgraden und von Bauflachen zugunsten einer privaten Granflache von ca. 2.100
m2 (Flachenbilanz zur Eingriffsbewertung s. Anlage 3).

Im folgenden werden die potentiellen Eingriffe in die einzelnen Schutzgiter grob bewertet.

Potentieller Eingriff durch Anderung der Festsetzung offentliche Griinflache in Allgemeines
Wohngebiet.

Arten- und Biotope:  mittlerer Eingriff durch Verlust von vier potentiell vielfaltigen éffentli-
chen Grunflachen.

Boden/ Wasser: geringfugiger Eingriff durch Festsetzung einer relativ geringen Be-
bauungsdichte (GRZ = 0,3).

Klima/Luft: geringfugiger Eingriff durch eine relativ geringe Versiegelung der Fla-
chen

Landschaftsbild: mittlerer Eingriff durch Verlust mehrerer das Siedlungsgeflige auflo-

ckernder Grunflaichen mit Baumen, Strauchern und Wiesenflachen.
Reduktion der nutzbaren wohnungsnahen und siedlungsnahen Erho-
lungsflachen.
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Vermeidung eines Eingriffs durch Anderung der bisherigen Festsetzung als Bauflache (All-
gemeines Wohngebiet) in private Granflache (Erhalt einer Obstwiese von ca. 2.100 m?)

AusgleichsmaBnahmen

Arten- und Biotope:  Dem Verlust an potentiell wertvoller Grinflache (Neuversiegelung ca.
1.000 m?) steht eine Neupflanzung von 42 Baumen am Huigelweg und
von 13 Baumen an der PlanstraBe 1 gegenuber.

Boden/Wasser: Der Erhéhung des Versiegelungsgrades auf den vorab genannten
Teilflachen steht durch die festgesetzten Nutzungsanderungen im ge-
samten B-Plan-Gebiet eine Reduktion insgesamt von 125 m? gegen-
Uber (bereits unter Einbeziehung der Neuversiegelung von ca. 1.000
m? in die Gesamtbilanz).

Klima/Luft: Durch das Wegfallen mehrerer kleinteiliger Grinflachen und die Aus-
weisung einer groBen zusammenhangenden Grinflache, kann sich
eine klimatische Ausgleichsflache bilden, die sich positiv auf das Mik-
roklima des Gebietes auswirkt.

Landschaftsbild: Dem Verlust mehrerer, das Gebiet gliedernder Grinflachen steht der
Erhalt eines landschafts- und ortstypischen Elementes einer Streu-
obstwiese gegenuber. Darlber hinaus fuhren die geplanten Baum-
pflanzungen, abgesichert durch entsprechende Grinfestsetzungen im
Plan und als textliche Festsetzungen, zu einer Aufwertung des Orts-
und Landschaftsbildes.

Gesamtbewertung

Zur Bewertung des Eingriffes im Sinne des Naturschutzes wurden die in der Satzung 1993
zulassige Neuversiegelung mit den nun vorgesehenen Plananderungen zu vergleichen. Dar-
aus ergibt sich, dass die neue Versiegelung um ca. 125 m? unter der alten Versiegelung liegt
(Flachenbilanz zur Eingriffsbewertung s. Anlage 3). Damit ware der Eingriff ausgeglichen.
Dennoch entstehen durch die Nutzungsanderungen des Bebauungsplans Eingriffe, die G-
berwiegend bei den Schutzgutern Arten und Biotope sowie Landschaftsbild stattfinden. Die-
ser Eingriff kann ausgeglichen werden durch die Pflanzung von 42 gro8kronigen, standortge-
rechten StraBenbaumen im Hlgelweg und 13 Obstbdumen in der PlanstraBe 1. Diese Grin-
festsetzung dient auch der Gliederung des StraBenraumes und der Aufwertung des Ortsbil-
des. '

Ein weiterer Ausgleich erfolgt durch die Pflanzungsbindung, die festsetzt, dass in den Wohn-
gebieten je 200 m2 Grundsticksflache einen hochstammiger Obstbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 16 cm zu pflanzen und zu unterhalten ist (s. textliche Festsetzung Nr.
7).

Darlber hinaus kann durch die Reduzierung der Baudichte und der Verkehrsflachen ein er-
hoéhter Anteil an privater Grinflaiche mit unterschiedlichem Vegetationsbestand entstehen.
Hierdurch wird langfristig das Landschaftsbild aufgewertet und die Artenvielfalt erhéht wer-
den.

5 Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt

Der Bebauungsplan dient der Anpassung bestehender Baurechte an den verdnderten Be-
darf. '
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Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen (StraBe, Ver- und Entsorgung), die nach § 127
Abs.2 BauGB beitragsfahig sind, werden den Finanzhaushalt belasten.

Vorbehaltlich der Genehmigung des Haushaltsplanes 2007 soll die PlanstraBe 2 ausgebaut
werden. Fur die Vorfinanzierung sind flr das Jahr 2007 41.430 EURO in den Haushalt einzu-
stellen. Die Finanzierung erfolgt durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen. Daraus er-
gibt sich:

ein Anteil Stadt von 10 % 4143 EURO

ein umlagefahiger Anteil 90 % 37.287 EURO .

5.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Aufgrund der Plananderungen erfolgt flichenmaBig keine erhdhte Neuversiegelung gegen-
Uber der Neuversiegelung der Satzung von 1993. Es findet jedoch ein geringflgiger Eingriff
in Natur und Landschaft durch den Verlust der &ffentlichen Grinflachen statt. Die erforderli-
chen AusgleichsmaBnahmen kénnen im Geltungsbereich des Anderungsbereiches des Be-
bauungsplanes auf offentlichen Verkehrsflachen sowie privaten Grunflichen umgesetzt wer-
den.

5.3 Bodenordnung

Die Grundstiicke sollen méglichst auf freiwilliger Basis den vorgesehenen Nutzungen zuge-
fahrt werden. Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

6 Rechtsgrundlagen

§ 233 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zu-
letzt geandert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818) in Verbindung
mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGB! S. 2141, ber. BGBI.
1998 S. 137) zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 1359).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt gedndert Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZVO) vom 18. Dezember 1990 BGBI. | S.58)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 25. Marz 2002, zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzs vom 24. Juni 2004 (BGBI.I
S. 1359)

Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgisches
Naturschutzgesetz — BbgNatSchG) in der Bekanntmachung vom 26.05.2004 (GVBI.I S. 350)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16. Juli 2003 (GVBI.l S. 210),
geandert durch Gesetz vom 19. Dezember 2005 (GVBI.I S. 267)
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7 Anlagen
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Anlage 2
Textliche Festsetzungen fiir den Bereich der 1. Plandnderung

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

1. Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Anlagen fir sportliche Zwecke nach § 1 Abs. 5
BauNVO nicht zuldssig. Ausnahmsweise sind nur die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 2, 4 BauGB
genannten Nutzungen zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

2. Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind ab dem 1. ObergeschoB andere als Wohn-
nutzungen ausgeschiossen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO).

3. Die Baugrundsticke im Allgemeinen Wohngebiet WA durfen 200 m2 nicht unterschreiten
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

4. Im Aligemeinen Wohngebiet WA sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen nicht zuldssig (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i. V. mit § 14 BauNVO). Mit einer
Pergola versehene Stellplatze (Carports) sind zuléssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

5. Die Flache A ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und Versorgungs-
trager sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Leitungstrager zu be-
lasten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).

6. Die Flache B ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und Versorgungs-
trdger der Grundstiicke Gemarkung Bornim, Flur 5, Flursticke 129/1, 129/3, 129/5,
129/6, 129/8, 129/9, 129/10 sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen
Leitungstrager zu belasten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).

Pflanzbindungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

7. In den Wohngebieten ist je 200 m2 Grundsticksflache ein hochstammiger Obstbaum mit
einem Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflanzen und zu unterhalten.

8. In den Vorgartenzonen sind hochwichsige Nadelhdlzer nicht zulassig.

9. Maschenzaune zu offentlichen Wegen sind 0,5 m bis 1,0 m von der Grundstlcksgrenze
zurickzunehmen und beidseitig zu bepflanzen.

10. Die AuBenwandflachen von Nebenaniagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garageh als
selbstéandige Gebaude und Uberdachte Stellplatze sind mit rankenden Pflanzen zu be-
grinen.

Okologische Belange

11. Im Aligemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Als Belage sind nur kleinteilige Na-
tursteine, Ziegel oder wassergebundene Decken und Schotterrasen zulassig.

12. Das anfallende Regenwasser der Dachftachen ist auf dem Grundstick zu versickern (§ 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB).

13. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Verwendung von anderen Brennstoffen
als Erdgas bzw. Heizdl EL ausgeschlossen, es sei denn, die Emissionen an Schwefeloxi-
den (SOx) und Stickoxiden (NOx) Oberschreiten nicht die Emissionswerte fir SOx bezo-
gen auf Heiz6l und NOx bezogen auf Erdgas (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB).
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14. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen nur energiesparende Heizungstechni-
ken gekoppelt mit energiesparender Bauausfihrung und Nutzung regenerativer Warme-
quellen verwendet werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB i. V. mit § 8 LImSchG).

Ortliche Bauvorschrift gem. § 83 Abs. 5 BauO Uber gestalterische Festsetzungen

15. Im Geltungsbereich der Plananderung sind Dachneigungen nur von 40° bis 50° zuléssig.
AuBenwande von oberirdischen baulichen Anlagen sind nur in Verblendmauerwerk und
in Putzausfuhrung zulassig. Fenster und Turen mussen ein stehendes rechteckiges For-
mat haben.

16. Im Aligemeinen Wohngebiet WA sind selbsténdige Werbeanlagen nicht zuldssig. Werbe-
anlagen dirfen die zulassige Traufhéhe und eine Gesamthéhe von 1,5 m nicht Gber-
schreiten.

17. In den Baugebieten, fur die in der planzeichnung die Zahl der Voligeschosse als Hichst-
maB mit einem 'G" festgesetzt ist, muss das zulassige oberste Geschoss eine bauliche
Anlage in einem Dachraum eingebaut und der Drempel nicht héher als 1,0 m sein.

Nachrichtliche Ubernahmen

18. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zum gréBten Teil im Wasserschutzge-
biet des Wasserwerkes Nedlitz Zone Ili. Bei der Genehmigung von Bauvorhaben ist die
Einhaltung der wasserschutzrechtlichen Bestimmungen zu prifen.

Verkehrsflachen
19. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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