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2. Anderung zum Bebauungsplan ,Gartenstadt Neu-Birkenstein® — Erldauterung zum Vorkonzept

Veranlassung und Erforderlichkeit

Im Stidosten des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gartenstadt Neu-
Birkenstein®, auf einer ca. 5,77 ha groRen Teilflaiche (ehemaliges Flurstiick 4) zwischen dem
bereits bebauten ehemaligen Flurstiick 3 und der Geltungsbereichsgrenze der 1. Anderung des
B-Plans (Nahversorgungszentrum Birkenstein), sind die bestehenden Festsetzungen insbeson-
dere aufgrund gednderter Zielvorstellungen und der durch das Nahversorgungszentrum ge-
schaffenen Realitdten nicht mehr umsetzbar.

Durch den Erwerb des der BVVG gehdrenden Flurstiicks 4 (jetzt 1423 und 1424 ) durch die City-
Haus Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH — des weiteren Investor genannt - (auch Ent-
wickler der nérdlich angrenzenden bereits bebauten Bereiche) besteht jetzt die Mdglichkeit ei-
ner stadtebaulichen Arrondierung und Verbindung der Einzelbereiche des Gesamtareals.

Hierzu sind Anderungen und Modifizierungen der bisherigen Festsetzungen fiir diesen Teilbe-
reich erforderlich, welche die Grundztige der Planung bertihren und die Einleitung eines férmli-
chen Anderungsverfahrens erfordern.

Plangebiet

Wie auf dem Vorkonzept aufgelistet, umfasst der Anderungsbereich die Flurstiicke 765, 766,
767, 768, 1423 teilweise (soweit im Geltungsbereich des Gesamt-Bebauungsplans) und 1424
der Flur 7 der Gemarkung Dahlwitz-Hoppegarten und hat eine Grél3e von 5,77 ha.

Bis auf die Flurstiicke 765 und 767 befinden sich die Flachen bereits im Eigentum des Inves-
tors.

Bis auf das mit einem alteren eingeschossigen Einfamilienhaus bebaute Flurstiick 765 am H&-
nower Weg ist der Planbereich unbebaut und liegt brach. Einige Baumgruppen préagen die
Grundstiicke am Hénower Weg und den Sidteil an der Grenze zum Nahversorgungszentrum.

Planungsziele

Aufgrund des kurzlich errichteten Nahversorgungszentrums (1. Anderung) kann auf die bisher
im jetzigen Anderungsbereich teilweise festgesetzten Mischgebiete verzichtet werden, in denen
u.a. auch der Nahversorgung dienende Einrichtungen vorgesehen waren.

Die Baulandfldchen sollen daher als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die als WA1
und WAZ2 bezeichneten Flachen sind als Einfamilienhausgebiete geplant, die sich beim MaR der
Nutzung an den nach den Festsetzungen des Gesamt-Bebauungsplans bebauten jeweils nérd-
lich angrenzenden Wohngebieten orientieren.

Eine Besonderheit bilden die Gebiete WA3 und WA4, die ein gemeinsames Konzept beinhalten,
in zwei Bauabschnitten umgesetzt werden sollen und vom Investor ,Energieinsel Neu-
Birkenstein® genannt werden.

Hier eine kurze Konzeptheschreibung:

Die Wohnanlage, hestehend aus sieben dreigeschossigen Gebauden mit barrierefreien Woh-
nungen, davon etwa ein Drittel rollstuhlgerecht und weitere behindertengerecht, in einer Gréie
von 55 gm bis 90 gm, wird nach der Energiesparverordnung und nach den Richtlinien KfW 55
erstellt.

Alle Wohnungen und sonstige Raume werden aus Erdwarme und aus eigener Stromerzeugung
durch Photovoltaik-Anlagen mit Unterstlitzung von Sonnenbatterien, versorgt.
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2. Anderung zum Bebauungsplan ,Gartenstadt Neu-Birkenstein® — Erlauterung zum Vorkonzept

Im Treppenhaus ist jeweils ein zweiseitig zuganglicher Fahrstuhl, geeignet fur Tragbahren, vor-
gesehen.

Es ist eine groRziigige Freiflachengestaltung mit AuRenfitnessgeraten, Grillplatz, AuRenbanken
und eine gemeinschaftliche AulRenterrasse vor den Gesellschaftsrdumen eines zusatzlichen
Gemeinschaftshauses am Westrand des WA3 vorgesehen.

Dieses Gemeinschaftshaus dient insbesondere dazu, den Wohnwert fur die Bewohner erheb-
lich zu verbessern. So sind in dem Gemeinschaftshaus Fitnessraume, Saunardume mit Ruhe-
raum, ein Massageraum, zwei grole Gesellschaftsrdume fiir Feierlichkeiten und Veranstaltun-
gen vorgesehen. Ferner soll dort eine Sozialstation, das Verwaltungsbiiro, ein Hausmeisterbiiro
und eine grofte Fahrradgarage entstehen.

Die geplanten Wohnungen sind nicht fir Mieter, sondern fur Dauernutzer, die unklindbar sind,
gedacht.

Wie auf dem Vorkonzept erldutert, werden die Baugebiete im Anderungsplan Uber die nérdlich
gelegene, zweibahnig ausgebaute Lausitzstralle vom Hénower Weg erschlossen. Das im Ge-
samt-Bebauungsplan noch als weitere Erschlieung vorgesehene Flurstlck 768 wird zum Bau-
land, da wegen des nahen Bahnlbergangs eine weitere Anbindung an den Hénower Weg
zusétzlich zur ErschlielRung des Nahversorgungszentrums und des Park-and-Ride-Platzes nicht
durchsetzbar ist.

Beim ersten Ande-
rungsverfahren wur-
den im Rahmen des
Schallschutzgutach-
tens des Bliros nts
bereits auch die Aus-
wirkungen des Nah-
versorgungsgebiets
auf die jetzt geplanten
nordlich angrenzen-
den Wohngebiete be-
ricksichtigt und hier-
fur eine 3m hohe
La&rmschutzwand vor-
geschlagen.

Aus stadtebaulichen Griinden soll jetzt statt der Wand jedoch der vorhandene Larmschutzwall
an der Bahn verlangert werden. Dies gilt auch flr den Larmschutzwall am H&nower Weg.

Aus dem obigen verkleinerten Ubersichtsplan wird dies deutlich.

Im Vorkonzept ist eine Flachenbilanz des Anderungsbereichs aufgedruckt.

Geplante NutzungsmaRe etc. fiir die Baulandflachen

Bereich: VG GRZ GFZ Sonstiges

WA 1 | 0,20 0,20 entspricht WA 1 alt!

WA 2 Il 0,25 0,35 entspricht WA 3 alt!

WA 3 [ 0,30 0,65 zus. Trauthéhenbegrenzung
WA 4 1l 0,25 0,50 zus. Trauthdhenbegrenzung

Generell: Offene Bauweise, Baukdrperlange bis 30 m.
Uberschreitung der GRZ durch Anlagen nach §19 (4) BauNVQ: normal, d.h. 50 %.
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2. Anderung zum Bebauungsplan ,Gartenstadt Neu-Birkenstein“ — Erlauterung zum Vorkonzept

Verfahren

Neben dem erwdhnten Schallschutzgutachten soll der Umweltbericht durch das Blro Plan-
Werk.Umwelt, vertreten durch Dipl.-Ing. Anke Christoph, erarbeitet und mit der UNB abgestimmt
werden. Das Biro war auch bereits beim 1. Anderungsverfahren tatig.

Auf der Grundlage einer Flachenbilanz-Gegeniiberstellung (Anderungsverfahren und Festset-
zungen des Gesamt-Bebauungsplans flir den gleichen Bereich) wird im Rahmen des Umwelt-
berichts eine Eingriffs- Ausgleichbilanzierung vorgenommen und Vorschldge fur Ausgleich und
Ersatz erarbeitet.

Da wegen der an der nérdlichen Grenze des Gesamtplans spater entdeckten grof¥formatigen
Wasserleitungen der Berliner Wasserbetriebe und von Vattenfall die Baulandflachen teilweise
nicht vermarktet und bebaut werden kénnen, besteht die Mdglichkeit, dort AusgleichsmafRnah-
men vorzusehen und festzuschreiben.

Aufgestellt Juni 2014

WQ&N,—‘L\

Dipl.-Ing. Wolfgang A. Schnell
STADTPLANUNGSBURO SCHNELL

Anlage:
Vorkonzept M. 1:2000
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