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. PLANUNGSGEGENSTAND UND PLANUNGSZIELE

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Gelfungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 "Seeufer Mitte" umfagt ein ca, 8,3 ha
groBes Gebiet im Ortsteil Nieder Neuendorf.

Der Bebauungsplan ist wie folgt begrenzt :

im Norden durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 30 und 31;
im Osten durch die Grenze der planfestgesteliten BundeswasserstraBe:
im SGden durch die stidliche Grenze der Flurstiicke 66/1, 66/5 und 66/6:

im Westen durch die StraBenparzellen der Spandauer LandstraBe und der Dorf-
straBe.

Der beschriebene Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 wurde mit BeschiuB
der Stadtverordnetenversammiung gegentiber dem des Aufstellungsbeschlusses
vom 30.01.1991 abged&ndert.

Der Bebauungsplan Nr. 5 umfaBt jetzt auch den nérdiichen Teil des bisherigen Be-
bauungsplanes Nr. 6. Wesentlicher Grund fir die Ausdehnung des Geltungsberei-
ches ist die unterschiedliche Problemdichte im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6.
Der ndrdliche Teil dieses Plans entspricht in seinen Planungsanforderungen und Lo-
sungswegen denen des Bebauungsplanes Nr. 5, wéhrend im stdlichen Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 6 ein deutlich umfangreicheres Problemgeflecht zu I&sen ist.
Um die Bearbeitung des ndrdlichen Teils des Bebauungsplanes Nr. 6 zUgig vorantrei-
ben zu kdnnen, ist eine Integration in den Bebauungsplan Nr. 5 sachgerecht.

2. PlanungsaniaB und Planungsziele

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 5 "Seeufer Mitte" umfagt einen an den
Dorfanger angrenzenden bebauten Bereich in z.T. mehrgeschossiger Bauweise, der
den Anger abrundet und in aufgelockertere Bauweisen Uberfihrt. Stidlich des Nieder
Neuendorfer Kanals befinden sich Gebiete mit differenzierter Bau- und Nutzungs-
struktur. Wohnhduser, Sommerwohn- und Wochenendhduser sowie Gartenparzellen,
die zum Teil flurstickstUbergreifend angelegt wurden, wechseln sich ab.

Der Ortsteil Nieder Neuendorf stellt das herausragende Wohnungsbaupotential der
Stadt Hennigsdorf dar. Zur Bewdltigung dieser Ubergeordneten stadtentwicklungspo-
litischen Aufgabe wurde die Durchflhrung einer stédtebaulichen Entwicklungsmag-
nahme durch die Stadtverordnetenversammilung beschlossen. Die Satzung hat seit
dem 30. November 1995 Rechtskraft.

Seite 4



Bebauungsplan Nr. 5 ,Seeufer Mitte " Begrindung

Die topographischen Rahmenbedingungen Nieder Neuendorfs gestatten die Ent-
wicklung eines besonderen Wohnstandortes, der nicht nur seine Qualitéten aus dem
stGdtebaulichen Konzept, sondern auch aus seiner landschaftlichen Lage (Lage am
Wald und am Wasser) erhdit. Diese Qualitaten gilt es fur die zuklnftigen Bewohner zu
akfivieren.,

Geplant ist die Entwicklung unterschiedlicher Baustrukturen in verschiedenen, jeweils
kiar voneinander abgegrenzten Teilbereichen des Ortes. Bauformen sind der nied-
riggeschossige Mietwohnungsbau mdégiger Dichte in offener Bauweise, der verdich-
tete Einfamilienhausbau sowie der Siedlungsbau in Form von Ein- und Zweifamilien-
h&usern. Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 5 sind sowohl Ein- und Zweifamilien-
hduser als auch der niedriggeschossige Mietwohnungsbau vorgesehen.

Der Uferbereich in Nieder Neuendorf ist seit dem Wegfall der Mauer im Jahr 1990 ins-
gesamt fur die Offentlichkeit zuganglich. Durch entsprechende Widmungsakte er-
folgte im Jahr 1990 die Freigabe des ehemaligen Kolonnenweges als &ffentlicher
Geh- und Radweg. Die Flachen zwischen diesem Geh- und Radweg und der Was-
serlinie wurden als 6ffentliche Grinfléche fir die Allgemeinheit zugdnglich gemacht,
Ein wesentliches Ziel der stdtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Nieder Neuendorf
ist die Umgestaltung dieser heute eher noch ungeordneten Uferzone als Land-
schaftspark (Uferpark). Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5 soll dement-
sprechend der 6ffentliche Charakter der entsprechenden Fldchen dauerhaft festge-
schrieben werden.

Wichtiges Entwicklungsziel ist die Verkn(ipfung der Uferzone mit den angrenzenden
Ortsbereichen. Der Standort Nieder Neuendorf soll insgesamt von der Lagegunst am
Seeufer profitieren, nicht nur die unmittelbar angrenzenden Baugrundstlicke. Dies
hat zur Folge, daB neben der Sicherung der dffentlichen Zugdanglichkeit des unmit-
teloaren Seeuferbereiches auch eine vielfache Veretzung zwischen der Uferzone
und den westlich gelegenen Baugebieten hergestellt werden mus.

3. Planungserfordernis

Zur Umsetzung der Planungsziele im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der Bereich zwischen Spandauer Land-
straBe/DorfstraBe und dem Seeuferbereich ist teilweise als im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil i.S.v. § 34 BauGB zu qualifizieren. Nach dem MaBstabskatalog des
§ 34 BauGB besteht damit auf einigen Baugrundstlicken eine grundsétziiche Bebau-
ungsmaoglichkeit fir eine lockere Einfamilienhausbebauung. Unabhdngig von dieser
baurechtlichen Einstufung bedarf die umfassendere Neubebauung des mittleren
Uferbereiches durch eine Uber das MaB des § 34 BauGB hinausgehende Baudichte
und die Bebauung in zweiter Reihe, die Steuerung und Ordnung der baulichen Ent-
wicklung sowie die Sicherung der freirdumlichen Ziele einer qualifizierten planungs-
rechiflichen Grundlage.
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4. Planungsvoraussetzungen

4.1 Historische Entwicklung

Hennigsdorf und Nieder Neuendorf waren noch in der zweiten Halfte des 18. Jahr-
hunderts etwa gleich groB. Mit der beginnenden Industrialisierung konzentrierte sich
die Entwicklung auf Hennigsdorf; hier entstanden stadtische Strukturen. In Nieder
Neuendorf erhielt sich dagegen die Struktur des Fischerdorfes mit dem Anger als Mit-
telpunkt,

Die historische Angerbebauung, wurde mit Beginn des 20. Jahrhunderts erweitert,
1914 begann die villenartige Bebauung von Papenberge zwischen Havel und Span-
dauer LandstraBe. In den dreiBiger Jahren dieses Jahrhunderts erfolgte dann die Par-

zellierung und Besiedlung eines umfangreichen Stedlungsbereiches um den heutigen
Schulstandort.

Eine betrachtliche bauliche Erweiterung erhielt Nieder Neuendorf nach dem zweiten
Weltkrieg durch die Errichtung groBfiachiger Gewerbe- und  Industriebetriebe im
Norden. Diese sind inzwischen abgeréiumt, und die Flichen werden mit Wohnungen
bebaut.

Bedingt durch den Bau der Mauer entlang des Ufers und im stidlich angrenzenden
Waldgebiet fand nach 1961 keine bedeutende bauliche Weiterentwicklung mehr
staft. Die Zuganglichkeit fUr die Bevolkerung wurde eingeschrankt.

In der nachfolgenden Zeit wurden eine Vielzahl von Kleingarten und Wochenend-
hdusern errichtet, wobei aufgrund der besonderen Lage des Ortsteiles im Grenzge-
biet eine planerische Konzeption nicht bestand. Als Folge seiner sté&dtebaulichen
Entwicklungsgeschichte stellt sich Nieder Neuendorf heute als baulich heterogen
strukturierter Ortsteil dar. Diese Vielschichtigkeit wird auch im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 5 sichtbar.

Der gesamte Uferbereich im Ortsteil Nieder Neuendorf wurde bis zum 09.11.1989 fiir
Grenzsicherungsanlagen in Anspruch genommen. Nach der Demontage der Grenz-
sicherungsanlagen folgte ab Sommer 1990 eine dffentliche Nutzung des Uferstreifens
als Uferwanderweg und offentliche Grinfliche. Dementsprechende Widmungsbe-
schiusse wurden durch die hierflr zusténdige Stadtverordnetenversammlung am
01.03.1990 und am 19.06.1990 gefaBt. Die Widmung erfolgte nach den Vorschriften
der zu diesem Zeitpunkt als Landesrecht weiter geltenden StraBenverkehrsordnung
der DDR vom 22.08.1974.

4.2  Bau- und Nutzungsstruktur/Denkmalschutz

Der Planbereich ist hinsichtlich seiner bestehenden Bau- und Nutzungsstrukturen in
den Angerrandbereich sowie stdlich des Nieder Neuendorfer Kanals in einen zu-
sammenhdngenden Wohnsiedlungsbereich und einen differenzierten Baustruktur-
bereich zu untergliedern.
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Im Bereich des Dorfangers zeichnen sich die historischen Hofstrukturen mit ein- und
zweigeschossigen Wohngebduden im vorderen Grundstlcksbereich und unter-
schiedlich genutzten Nebengebduden auf den rlckwartigen Grundstiicksteilen
noch bruchstuckhaft ab. Verschiedentlich wurden auf den Grundstiicken auch Ein-
zelgebdude erbaut.

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege beabsichtigt, das Wohnhaus
DorfstraBe Nr. 25 als Einzeldenkmal in das Denkmalverzeichnis aufzunehmen. Der Be-
bauungsplan stltzt mit seinen erhaltensbezogenen Festsetzungen diese Zielrichtung.

Der Wohnsiedlungsbereich stdlich des ehemaligen Nieder Neuendorfer Kanals wird
durch freistehende Einfamilienhduser auf zum Teil sehr groBen Grundstlicken domi-
niert. Auf den gréBeren zusammenhdngenden Grundstlicksteilen haben sich gdrtne-
rische Nutzungen und Freizeitwohnen etabliert.

4.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den StraBenzug Spandauer
LandstraBe/DorfstraBe. Der StraBenzug wird Uberwiegend durch beidseitigen alleear-
tigen Baumbestand ges&umt, der teilweise neu angepflanzt wurde. Der frlihere
Fahrbahnquerschnitt der DorfstraBe zwischen 7,50 m und 8,00 m wurde inzwischen
weitgehend auf eine Dimension von 6,50 m reduziert. Gleichzeitig wurden die Ne-
benanlagen erheblich ausgebaut, um den FuBgangern und Radfahrern ein sicheres
Benutzen der DorfstraBe zu ermdglichen.

Der Uberwiegende Teil der Spandauer LandstraBe ist 1996 im Zuge der BaumaBnah-
men fUr die Wiedereréffnung der Verkehrsverbindung nach Berlin-Spandau ausge-
baut worden. Der Fahrbahnquerschnitt betragt 5,50 m - beiderseits grenzt ein 0,30 m
breiter befestigter Seitenrand zur Gewdhrleistung des Bus-Bus-Begegnungsverkehres
an -; dartber hinaus wurde auf der dstlichen Seite ein einseitiger kombinierter Geh-
und Radweg angelegt.

Der nérdliche Teil der Spandauer LandstraBe ist Teil eines EinbahnstraBenringes und

nur in nordliche Richtung zu befahren. Auch in diesem Abschnitt wurden inzwischen
einseitig Nebenanlagen errichtet.

De Ausbaustand an der DorfstraBe und der Spandauer LandstraBe entspricht dem
einer SammelstraBe. Diese soll nur tempordr die LandesstraBenfunktion auf der Rela-
tion Hennigsdorf - Berlin-Spandau Ubernehmen.

Der zustGndige StraBenbaulastiraiger betreibt bereits die Planung der Ortsumgehung
Nieder Neuendorf. Diese soll westlich der bestehenden Ortslage gefuhrt werden. Ei-
ne verbindliche Trasse steht jedoch noch nicht fest. Nach dem LandesstraBenbe-
darfsplan hat die Ortsumgehung Nieder Neuendorf/Hennigsdorf eine hohe Prioritét.
Die Umweltvertrglichkeitsuntersuchungen fir die neue Trasse sind bereits abge-
schlossen.
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4.4 Bodenverhdltnisse

4.4.1 Bodenverunreinigungen

Aufgrund der Nutzungen und Vornutzungen im Bebauungsplangebiet ist nicht mit
Bodenverunreinigungen zu rechnen.

4.4.2 Grundwasser-/Versickerungsfahigkeit des Bodens

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird derzeit weitgehend auf den
Grundsttcken zur Versickerung gebracht. Zur Uberprifung der zukUnftigen Versicke-
rungsfahigkeit von Regenwdssern wurden im Rahmen eines Gutachtens fir den ge-
samfen Ortsteil Nieder Neuendorf vorliegende geologische und hydrologische Un-
terlagen ausgewertet. Anhand der Grundwasserstandsdaten neu errichteter und
einer bestehenden Grundwasserstelle wurde die Mindestmdachtigkeit der ungesdattig-
ten Bodenzone (Mindestflurabstéinde) ermittelt, die unter Hochwasserbedingungen
und bei hoher Wasserspende flr eine Versickerung von Niederschlagswasser zur
Verfagung steht. Aus den ermittelten Mindestflurabsténden im Plangebiet (0,5 bis 1,5
m) und den festgestellten Durchl@ssigkeitsbeiwerten von 5 x 10° m/s ist fir das Plan-

gebiet selbst unter schlechtesten Bedingungen eine grundsétzliche Versickerungsfé-
higkeit gegeben.

4.5 Ver-und Entsorgung

4.5.1 Trinkwasser

Seit dem Jahr 1986 wird der Ortsteil Nieder Neuendorf zentral mit Trinkwasser versorgt.
Im Verlauf der DorfstraBe/Spandauer LandstraBe befindet sich eine Trinkwasserlei-
tung DN 150 PE, die die Versorgung des Wohnungsbestandes im Plangebiet ge-

wdhrleistet. Kapazitdtsengpdsse bestehen auch im Hinblick auf die geplante Neu-
bebauung nicht.

4.5.2 Abwasser

Im Verlauf des StraBenzuges DorfstraBe/Spandauer LandstraBe ist 1996 eine Abwas-
serleitung verlegt worden. Hierdurch ist der gesamte Planbereich an das &ffentliche
Abwassernetz der Stadt Hennigsdorf angeschlossen.
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4.5.3 Energieversorgung

Der Planbereich ist an das Energieversorgungsnetz der MEVAG angeschlossen. Ab-
stimmungen mit der MEVAG haben ergeben, daB im Zuge der geplanten baulichen
Verdichtung eine Trafostation im mittleren Abschnitt der Spandauer LandstraBe er-
forderlich wird. Eine dementsprechende FlGchenfestsetzung ist jedoch nicht not-
wendig, da diese Trafostation in stéidtebaulich geeigneterer Weise auf der westli-
chen Seite der Spandauer LandstraBe untergebracht werden kann.

4.6 Eigentumsverhdlinisse

Die Eigentumsstruktur im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 5 ist durch eine
Vielzahl von unterschiedlichen Eigentimern und Verfigungsberechtigten gekenn-
zeichnet. Diese Struktur wird durch Miet- und Pachtverhdlinisse - v.a. der Verpach-
tung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen zur Erholungsnutzung - Uberlagert. In
mehreren Fdllen erfolgt die Erholungsnutzung flursticksUbergreifend.

Die Eigentumsverhdlinisse im Uferbereich stellen sich wie folgt dar: Bis auf wenige
Ausnahmen sind bei allen Flurstiicken, die von der Festsetzung als 6ffentliche Grin-
fldche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ganz oder teilweise betroffen sind, fol-
gende Eigentimer in den jeweiligen Grundblchern eingetragen: Eigentum des Vol-
kes, Rechtstrager: Rat des Kreises Oranienburg. Bei einigen Flurstlcken ist als Eigen-
timer eingetragen: Eigentum des Volkes, Rechtstrager: Rat der Stadt Hennigsdorf.
Die FlurstGcke 30, 31, 44, 45, 46, 53/7, 53/9 und 53/11 stehen entweder im Eigentum
der Stadt Hennigsdorf oder die eigentumsrechtliche Zuordnung auf die Stadt ist in-
zwischen erfolgt, der Grundbuchvolizug jedoch noch nicht vorgenommen worden.

BezUglich der vermogensrechtlichen Zuordnung fiir die dbrigen Flurstlicke im Ufer-
bereich bestehen konkurrierende Zuordnungsanspriiche zwischen der Stadt Hen-
nigsdorf und der Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch die OFD Cottbus. Der
Bund leitet seinen Anspruch auf Zuordnung der Grundstiicke aus der ehemaligen
militarischen Nutzung ab. Die Stadt Hennigsdorf leitet ihren Zuordnungsanspruch als
kommunales Verwaltungsvermdgen aus der zuldssigerweise ausgelibten dffentlichen
Nutzung seit 1990 ab. Beide Parteien stehen seit einiger Zeit in Verhandlungen zur
Kidrung der vermogensrechtlichen Zuordnung. Hierbei ist inzwischen der Verhand-
lungsstand erreicht, daB im Rahmen einer Zuordnungsvereinbarung eine Ldsung in
der Gestalt erfolgen soll, daB die Stadt Hennigsdorf einer Zuordnung auf den Bund
zustimmt, gleichzeitig der Bund sich jedoch verpflichtet, die Grundstticke entspre-
chend den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme und in
Anwendung von § 3 des Mauergrundsticksgesetzes zum entwicklungsunbeeinfluB-
ten Grundstlckswert an die Stadt Hennigsdorf zu verauBern.

FUr einen groBen Teil der Flurstlicke im Uferbereich, fir die der Bebauungsplan eine
Offentliche Zweckbestimmung festsetzt, bestehen oder bestanden vermogensrecht-
liche Anspriiche. Uber die Anspriiche ist teilweise bereits entschieden worden. Die
Anspriche sind vom zusténdigen Amt zur Regelung offener Vermogensfragen bisher
generell abgelehnt worden. Die Uberflhrung der anspruchsbelasteten Flurstiicke
bzw. FlurstGcksteile in Volkseigentum erfolgten entweder durch Enteignung auf der
Grundlage des Gesetzes zur Verteidigung der DDR bzw. des Gesetzes tber den Auf-
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bau der St&dte in der DDR und der Hauptstadt, Berlin. Enteignungen auf der Grund-
lage dieser Gesetze fallen nicht in den Anwendungsbereich des Vermobgensgeset-
zes, da diese Rechtsvorschriften ausdriicklich Entsché&digungen vorsahen.

Teilweise sind die Flurstlcke bzw. Flurstlicksteile im Uferbereich durch den staatlichen
Verwalter zur Vermeidung einer Enteignung verauBert worden. Auch in diesen Féllen
ist eine Restitution ausgeschlossen. Das Amt zur Regelung Offentlicher Vermogens-
fragen stutzt sich hierbel auf ein Urteil des Bundesverwalungsgerichts, nach dem die-
se Fdlle nicht anders zu beurteilen sind als solche, bei denen eine Enteignung durch-
gefUhrt worden ist,

Aus den vorstehenden Darstellungen zu den Eigentumsverhditnissen, zur Zuord-
nungsproblematik sowie zur Belhandlung der vermdgensrechtlichen Anspriche im
Uferbereich wird deutlich, daB Festsetzungen zu Griin- und Verkehrsflachen im Ufer-
bereich keine FlGchen betreffen, die im Privateigentum stehen bzw. f(r die eine
Rickgabe nach dem Vermdgensgesetz erwartet werden kann.

FOr die in Ost-West-Richtung verlaufenden Griinzésuren werden demgegenUber FI&-

chen in Anspruch genommen, die heute nicht im Eigentum der Stadt Hennigsdorf
stehen.

Il.  PLANUNGSVORGABEN UND FACHBEZOGENE ANFORDERUNGEN

1. Raumordnung und Landesplanung

Mit Schreiben vom 26.04.1996 hat die gemeinsame Landesplanungsabteilung des
Ministeriums far Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg
sowie der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz des Landes Ber-
lin im Rahmen der Mitteilung der Ziele und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
und Landesplanung flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 mitgeteilt,

daB der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ent-
spricht.

2. Fidchennutzungsplan (Entwurf)

Der FiGchennutzungsplan der Stadt Hennigsdorf befindet sich zur Zeit im Erarbei-
tungs- und Aufstellungsverfahren, Der Entwurfsstand zur dffentlichen Auslegung sieht
fur das Plangebiet folgende Ausweisungen vor:

e Wohnbauflache mit landschaftlicher Prédgung entlang der fir die unmitteloar an
den StraBenzug DorfstraBe/Spandauer LandstraBe angrenzenden Fléichen,
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» Granfldche mit der Zweckbestimmung Park flr den Uferbereich sowie den beste-
henden Grinzug am Nieder Neuendorfer Kanal,

e mehrere Granverbindungen zwischen der Uferzone und dem StraBenzug
DorfstraBe/Spandauer LandstraBe.

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 enfsprechen dem Ent-
wurfsstand des Fidchennutzungsplanes. Der Bebauungsplan erflllt damit die Anfor-
derungen des § 246a Abs. 1 Nr. 3 BauGB in der bis Ende 1997 geltenden Fassung,
daB nach dem Stand der Planungsarbeiten fir den aufzustellenden FiGchennut-
zungsplan davon ausgegangen werden kann, daB der Bebauungsplan aus den zu-
kanftigen Darstellungen des Flichennutzungsplanes entwickelt sein wird. Die Rege-
lungen des § 246a Abs. 1 Nr. 3 BauGB gelten fur diesen Bebauungsplan nach den

Uberleitungsvorschriften des § 233 BauGB (neue Fassung) fort.

3. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 "Seeufer Mitte" liegt im sté&dtebauli-
chen Entwicklungsbereich Nieder Neuendorf. Die Entwicklungssatzung ist seit dem
30. November 1995 rechtskraftig. Der Teilbereich stidlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 4 bis zum Nieder Neuendorfer Kanal sowie der gesamte Be-
reich sudlich der Flurstlicke 52/1, 52/3 und 52/4 sind dls fdrmlich festgelegte Anpas-
sungsgebiete gem. § 170 BauGB ausgewiesen. Der dazwischenliegende Teilbereich
ist dem vollen Entwicklungsrecht unterworfen.

4. Strukturkonzept

Das Strukturkonzept definiert das Entwicklungsleitbild fir den gesamten Ortstell Nie-
der Neuendorf. Es wurde als informelle Rahmenplanung durch die Stadtverordne-
tenversammiung beschlossen. Als teilrdumliches Leitbild fir den zur Betrachtung ste-
henden Bereich werden "wahrnehmbarer Dichtesprung”, "Transparenz" und "Grlin-
vernetzung” formuliert,

Der funktional und ortsgestalterisch besonders wichtige Uferbereich soll zur Span-
dauer LandstraBe/DorfstraBe durch Bebauung nicht abgeriegelt, sondern mit dem
StraBenbereich durch Grinzésuren verbunden werden. Zwischen den in Ost-West-
Richtung verlaufenden Grinverbindungen liegen die Baufelder. Zur Gewdhrleistung
von Transparenz sollen zwischen der Spandauer LandstraBe/DorfstraBe und dem
Seeufer ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser entstehen.

In einer Zone von rund 30 - 35 m Tiefe entlang der Spandauer LandstraBe sieht das
Strukturkonzept eine Einzelhausbebauung in maximal zweigeschossiger Bauweise
vor. Ergibt sich eine weitere rund 30 - 35 m umfassende Baufeldtiefe, sieht das Struk-
turkonzept eine rickwartige Baureihe mit lockerer eingeschossiger Einzelhausbebau-
ung vor. Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 entsprechen den
Vorgaben des Strukturkonzeptes.
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5. Landschaftsschutz/geschilitzte Biotope

FUr das Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieselang-Kramer® ist das Festlegungsver-
fahren inzwischen abgeschlossen worden. Im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 5 ist davon der gesamte Uferstreifen in unterschiedlicher Breite berCihrt. Die
genaue Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes und die ganz bzw. teilweise in
das Landschaftsschutzgebiet einbezogenen Flurstticke werden aus dem Bebauungs-
plan ersichtlich.

Die vom Landschaftsschutz erfaBten Fi&ichen des Bebauungsplans sind fast vollstén-
dig als 6ffentliche Grinfldche ausgewiesen. Die Errichtung von Gebduden ist in die-
sen Bereichen nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht méglich. Aller-
dings wird der vorhandene ehemalige Grenzwachturm als Zeugnis der Geschichte
im Bebauungsplan mit einer bestandserhaltenden Festsetzung versehen.

Die vorgesehene Festsetzung von éffentlichen Grinfldchen mit der Zweckbestim-
mung naturnahe Parkanlage sowie Parkanlage steht dem Schutzzweck des Land-
schaftsschutzgebietes nicht entgegen. Eine Abstimmung mit dem Landesumweltamt
hat ergeben, da ein AusschluB der betreffenden Flurstiicke bzw. Flurstiicksteile aus
dem zukunftigen Landschaftsschutzgebiet von dieser Behdrde nicht als notwendig
erachtet wird. Zur Umgestaltung der Griinfldchen sind jedoch Genehmigungen und
gegebenenfalls auch Befreiungen erforderlich. Fir den nérdlichen Teil des Geltungs-
bereiches wurden entsprechende Antrage bereits gestellt und positiv beschieden.

Im Bereich der Flurstlcke 51/3, 52/3, 58/3, 59/3 und 60/3 ragt das geplante Langd-
schaftsschutzgebiet in Bereiche hinein, die als private Grinfidiche bzw. nicht Uber-
baubare Grundstlcksflche ausgewiesen werden sollen. Die entsprechenden Flur-
sticksteile werden auch heute dementsprechend genutzt, so daB durch den Be-
bauungsplan keine bodenrechtliche Verdnderung eintritt.

Im Bereich der FlurstlUcke 52/1, 52/3, 52/4, 53/7, 53/9 und 53/11 ist eine Verlegung der
Uferpromenade in Richtung Ufer zur Umsetzung der Planungsziele des Bebauungs-
planes erforderlich. Zur Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Boden soll die Ufer-
promenade in diesem Bereich Uber eine Stegkonstruktion gefuhrt werden. Diese
MaBnahme berthrt das zukUnftige Landschaftsschutzgebiet und bedarf somit einer
landschaftsschutzrechtlichen Genehmigung. Nach Antragstellung durch die Stadt

Hennigsdorf wurde die Genehmigung von der Unteren Naturschutzbehdrde am
12. Juni 1997 erteilt,

Das Landschaftsschutzgebiet wird gemdB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Uubernom-
men.

Der rGumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 grenzt an die Uferzone
der Havel an, wobei teilweise die unmittelbare Uferzone (Ubergang Land/Wasser)
nicht in den rGumlichen Geltungsbereich integriert ist, da diese Fldchen im Eigentum

der Wasser- und Schiffahrtsverwaltung des Bundes stehen und zur Bundeswasserstra-
Be Havel gehoren.
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In der unmittelbaren Uferzone (Ubergang Land/Wasser) bestehen WeidengebUsche
und sonstige Ufergehdlze. Die WeidengebUlsche und sonstigen Ufergehdlze berihren
auf mehreren Flurstlcken den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die Gehdlze
sind geschutzte Biotope iSv. § 32 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
(BbgNatSchG).

Die WeidengebUsche und sonstigen Ufergehdlze begrenzen wasserseitig heute ein
von Nord nach Sid durch den gesamten Geltungsbereich verlaufenden Ufer-
granzug. Diese Realsituation soll durch die Planung nicht gedindert werden. Dement-
sprechend setzt der Bebauungsplan fUr die entsprechenden Bereiche eine ffentli-
che Granflache mit der Zweckbestimmung .naturnahe Parkanlage" fest. Der Be-
bauungsplan schreibt somit nutzungsbezogen einen Realzustand fest. Mit dem Be-
bauungsplan wird keine Nufzungsénderung vorbereitet, die eine Verdnderung oder
sogar Beseifigung der geschutzten Biotope zwingend zur Folge hat. Vielmehr dient
die Festsefzung einer offentlichen Grinfldche der langfristigen Sicherung der ge-
schutzten Biotope. Die geschltzten Biotope werden durch Aufz&hlung der betroffe-
nen Flursticke nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

6. Anforderungen des Griinordnungsplanes

Der Grunordnungsplan stellt gemd&B § 7 Abs. 1 des Brandenburgischen Naturschutz-
gesetzes die Ortlichen Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege dar. Damit liefert er die Grundlage fur die gemdB
§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB vorzunehmende Einstellung der Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege in die Abwdégung nach § 1 Abs. 6 BauGB. Hierbei geht es
auch um die nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Bebauungsplan
abschlieBend zu kidrende Fragestellung von Eingriffen in Natur und Landschaft und
deren Ausgleich.

Als Ergebnis der fachbehdrdlichen Stellungnahme des Landesumweltamtes zZum
Granordnungsplan wurde dieser Uberarbeitet, Folgende fachbezogene Planungs-
anforderungen werden nun formuliert:

e Hauptmerkmal des Gebietes ist der ausgepragte Ufergrinzug an der Havel, der
eine Ubergeordnete Verbindung darstellt, Er bindet im Stiden heute bereits den
Spandauer Forst und das Landschaftsschutzgebiet Papenberge an. Nach Norden
wird der Grlnzug Ubergangslos in den Geltungsbereich des als Satzung beschlos-
senen Bebauungsplanes Nr. 4 verldngert, weiter ndrdlich bedarf die Griinverbin-
dung allerdings noch einer Fortsetzung Uber den vorladufigen Endpunkt am Ha-
velkanal hinaus in Richtung Kernstadt Hennigsdorf. Die Freihaltung des Havelufers
hat bei der Entwicklung des Erholungsangebotes in Hennigsdorf eine besonders
hohe Bedeutung. Zusatzlich ist es im Uferbereich aber auch notwendig, die Funk-
tion des Biotop- und Artenschutzes zu stérken. Die Potentiale, die sich im Bereich
des Grenzstreifens in den letzten Jahren entwickelt haben, durfen durch den
wachsenden Erholungsdruck nicht wieder beseitigt werden. Die Schaffung eines
abwechslungsreichen Grlinzuges mit Angeboten fir die intensive Erholungsnut-
zung und naturnahen ErlebnisrGumen kann deshalb nicht auf den Geltungsbe-
reich beschrénkt bleiben.,
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« Der Ufergranzug soll weitgehend als naturnahe Griinfldche entwickelt werden. Die
nach § 32 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes geschutzten Biotope mus-
sen vor Beeintr&chtigungen bewahrt werden. Die naturnahen Parkanlagen zeich-
nen sich dadurch aus, da8 die Grinfldchengestaltung starker der MaBgabe einer
natlrlichen Vegetationszonierung folgt. Dies bedeutet beispielsweise die landsei-
tige Entwicklung von feuchten Hochstaudenfluren und extensiven Feuchtwiesen.
Der bereits existierende Weiden-/Erlensaum ist weiter zu entwickeln, es sollten je-
doch auch Durchblicke dauerhaft freigehalten und einzelne B&ume zu hoch-
stammigen Baumen entwickelt werden. Die Entwicklung der Feuchtlebensréume

an der Havel bilden den wichtigsten Schwerpunkt im Bereich Biotop- und Arten-
schuiz.

» Als weiterer wesentlicher Bestandteil des griinordnerischen Konzepts sind ver-
schiedene Grunfldchen vorgesehen, die in Ost-West-Richtung zum Ufergrinzug
verlaufen, das geplante Baugebiet auflockern und Anbindungen an die Span-
dauer LandstraBe herstellen. Die bereits vorhandene Grinflache am Alten Kanal
mit den pradgenden Pappelreihen und dem ehemaligen Grenzkontrollturm sollte
nicht verandert werden. Diese als Parkanlage gekennzeichnete Fldche markiert
wie bisher den Bereich einer intensiver genutzten Freifléiche. Insgesamt ist das
GranfiGechensystem bei volistandiger Realisierung geeignet, eine interne Gliede-
rung des Baugebietes zu schaffen, die GrunflGchenversorgung der Anwohner so-
wie angrenzender Gebiete sicherzustellen, fir den Biotop- und Artenschutz wich-
tige Strukturen zu erhalten und zu entwickeln sowie eine Uber das Gebiet hinaus-
reichende Funktion in der Biotopvernetzung zu erreichen.

e Der FuB- und Radweg solite zum sensiblen Uferrand einen groBtmoglichen Ab-
stand halten, wodurch gréBere stdrungsfreie Zonen, z. B. als Brutgebiet fur seltene

Vogelarten oder als Lebensr&iume fur wassergebundene Insekien, gesichert wer-
den.

» Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser sollte auf den Baugrundstlk-
ken vollst&ndig zur Versickerung gebracht werden.

* In den Baugebieten sollen die bereits vorhandenen Qualitaten in der Griinstruktur
durch den weitgehenden Erhalt von GroBbdumen und neuen Gehdlzanpflanzun-
gen gestarkt werden. Hierzu sollfen mindestens 20 % der nicht Uberbaubaren
Grundstucksfldchen als Vegetationsfidchen angelegt und mit standortgerechten
B&umen und Stréuchern bepflanzt werden. Dartiber hinaus soll der standortge-
rechte Baumbestand im Zusammenhang mit der DurchfUhrung der BaumaBnah-
men im Plangebiet erhdht werden.

7. Anforderungen der Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 sind nach Auskunft des Brandenbur-
gischen Landesmuseums fur Ur- und Frilhgeschichte mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit aufgrund der besonderen topographischen Verhdltnisse (Lage
zur Niederung) und der in unmittelbarer Nachbarschaft bekannten Fundstellen Bo-
dendenkmale zu erwarten. Hieraus resultieren bestimmte Rechtsfolgen fUr die
Durchflhrung der zukUnftigen BaumaBnahmen.
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lll.  PLANUNGSKONZEPT

Im Planungskonzept erfolgt die réumliche Konkretisierung der unter 1.2 dargestellten
Planungsziele unter BerlUcksichtigung der unter Il. beschriebenen Planungsvorgaben
und fachbezogenen Anforderungen. Im Grundsatz folgt das Planungskonzept dem
teilrGumlichen Entwicklungsleitbild des Strukturkonzeptes. Wesentliche Modifikationen
werden nicht vorgenommen. Abweichend von den Aussagen des Strukturkonzeptes
wurde jedoch die Geschossigkeit der ersten Baureihe im Verlauf der Spandauer
LandstraBe von Z = 2 auf Z = 1 teilweise zurickgenommen, um einen wahrnehmba-
ren Dichtesprung nach Stden zu gewdhrleisten.,

1. Bebauungsentwurf

Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende Bebauungsentwurf sieht die Unterglie-
derung des Planbereiches in unterschiedliche Raumsegmente vor. Die Unterschei-
dung der Segmente erfolgt Uber baustrukturelle Merkmale, die Abgrenzung der
Segmente zueinander erfolgt Uber Grinzdésuren. Diese Griinzdsuren verbinden das
zentrale, Ubergeordnete, freiraumplanerische Element der &ffentlich zugdnglichen
Grunzone enflang des Ufers mit den westlich der Spandauer LandstraBe/Dorfstrale
liegenden Raumstrukturen. Zu unterscheiden sind drei Baustrukturbereiche:

Angerrand

Unmittelbar stdlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 angrenzend
wird die hofartige Bebauungsstruktur aufgenommen und weiterentwickelt. Stidlich
anschlieBende Grundstlicke bis zum Nieder Neuendorfer Kanal werden in einer dop-
pelreihigen Baustruktur entwickelt. Zur DorfstraBe préigen zweigeschossige Mehrfami-
lienhduser mit eingestreuten - bestehenden - eingeschossigen Gebd&uden den Stra-
Benraum. Es ist ein stddtebauliches Ziel, diese kleinrGumigen MaBstabsspringe zu
erhalten. Die Hinterlandbebauung ist eingeschossig, mobglich ist je nach Dimensio-
nierung der Uberbaubaren Grundstlicksflichen der Bau von freistehenden Einfamili-
enhdusern oder von Doppelh&usern. Einen Sonderfall bilden die zur Griinzone am
ehemaligen Nieder Neuendorfer Kanal geplanten Zweigeschosser, die stadtréumlich
markant die Granfliche markieren.

Ubergangszone

Die zwischen dem Nieder Neuendorfer Kanal und der Griinzdsur nérdlich der vor-
handenen Einfamilienhduser (Flurstiick 53/1) entwickelte Baustruktur ist als punkifor-
mige Bebauung, die frei auf dem Grundstlick angeordnet wird, charakterisiert. Ne-
ben dem offenen Erscheinungsbild dieses stédtebaulichen "Kompositionsprinzips"
erdffnet sich damit vor allem die Méglichkeit, vorhandene Baum- und Vegetations-
bestdnde weitgehend erhalten zu kdnnen.

Die Gebdude sind zweigeschossig und orientieren sich in ihrer Bauweise, Kubatur und
Hbhenentwicklung an dem auf dem Flurstiick 48/5 vorhandenen Wohngebdude.
Diesem Gebdude kann - ungeachtet des baulichen Zustandes - eine gewisse Ge-
staltpr&égnanz fUr das Umfeld zugesprochen werden.
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Einfamilienhausbereich

Das stddfebauliche Konzept flr den Bereich stidlich der Ubergangszone ist gekenn-
zeichnet durch eine behutsame, einreihige, straBenbegleitende Bestandsergdnzung
im nérdlichen Teilstlck. Soweit die vorhandene Grundst(ickstiefe weitere Hinterland-
bebauung vertretbar und stadtebaulich sinnvoll erscheinen 1a8t, wird ein stadtebau-
liches Modul entwickelt, das von einer Doppelhausbebauung zur Spandauer Land-
straBe und einem freistehenden Einfamilienhaus im rlckwartigen Grundstiicksteil
ausgeht. Der gesamte Baustrukturbereich soll eingeschossig ausgebildet werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist zum einen die Ordnung der Bebauungsmodglichkeiten in
den Bereichen, die heute schon nach § 34 des Baugesetzbuches bebaubar sind.
Dardber hinaus sollen insbesondere in den rlickwdértigen Grundstiicksbereichen zu-
satzliche Baumdglichkeiten geschaffen sowie im Bereich des Baugebietes WA 5 eine
gegenuber dem EinflUgungsgebot des § 34 BauGB erweiterte Vorderlandbebauun-
gen erméglicht werden. Durch den Bebauungsplan wird jedoch auch das Ziel ver-
folgt, die Uferzone von jeglicher neuer Bebauung freizuhalten. Uferzone in diesem
Sinne ist zum einen der heute schon 6ffentliche Uferbereich bis zur Uferpromenade
und dartber hinaus die unmittelbar angrenzenden privaten Gartenbereiche. Dieses
Ziel soll in der Weise umgesetzt werden, daB ein mindestens 50 m breiten Streifen von
zusGtzlicher Bebauung freigehalten wird. Da es sich jedoch um ein bestandsgebun-
denes Gebiet handelt, kann dieses Ziel nicht grundsatzlich umgesefzt werden. So
betrGgt der Abstand Bebauung - Uferlinie bei drei vorhandenen rickwartigen Ge-
bauden weniger als 50 m. Diese Bebauung ist jedoch nicht so pragend, daB sie das
Vorbild far weitere Baumoglichkeiten in gleicher Weise ist.

Der Ausgleich der unterschiedlichen Belange (hier Freihaltung der Uferzone; dort An-
spruch des Grundstlcksbesitzers auf mdglichst ufernahe Bebauung) wird in analoger
Anwendung des Brandenburger Naturschutzgesetzes in der Weise geldst, daB die
durch den Bebauungsplan erméglichte erstmalige Bebauung der rackwdrtigen Be-
reiche grundsdtzlich einen Abstand von mindestens 50 m zum Ufer einhdit. Dieser
Abstand kann auf allen fUr eine derartige Bebauung geeigneten Baugrundstiicken
eingehalten werden.

2. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die DorfstraBe und die Spandauer
LandstraBe. Weitergehende offentliche ErschlieBungsanlagen sind nicht geplant. Die
notwendigen privaten Stellplatze kdnnen grundsdtzlich auf den Baugrundsticken
realisiert werden. Im Rahmen der Beteiligung der Trager dffentlicher Belange ist vom
StraBenverkehrsamt des Landkreises angeregt worden, auf eine direkte ErschlieBung
der Baugrundsticke von der Spandauer LandstraBe aus zu verzichten. Eine ander-
weitige GrundstlckserschlieBung ist jedoch aus folgenden Griinden nicht sinnvoll.
Einerseits besteht bereits die Mehrzahl der Anbindungen, so daB eine anbaufreie
StraBe auch mittelfristig kaum erreicht werden kann. Grundsatziich sind innerhalb
geschlossener Ortsdurchfahrten direkte Grundstlickszufahrten auch zu Klassifizierten
StraBen straBenrechtlich moglich.
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Im konkreten Fall ist dartber hinaus zu berlcksichtigen, daB die Spandauer Landstra-
Be nur tempordr die Verkehrsverbindung nach Berlin-Spandau darstellen wird. Dies
wird schon allein daraus sichtbar, da8 der Ausbauquerschnitt nur mit 5,50 m gewdanhlt
wurde und insofern dem einer stadtischen ErschlieBungsstraBe entspricht. Zudem ist
im noérdlichen Abschnitt der Spandauer LandstraBe lediglich eine EinbahnstraBenre-
gelung vorgesehen, aus der ebenfalls der Ubergangscharakter der LandesstraBen-
funktion ersichtlich wird. SchlieBlich ist zu bemerken, daB aus stadtebaulichen Erwd-
gungen ein Verzicht auf eine direkte AnschlieBung der Grundstlicke an die Span-
dauer LandstraBe nicht sinnvoll ist. Das Wesen von stédtischen ErschlieBungsstraBen
wird u. a. gerade dadurch gekennzeichnet, daB diese der ErschlieBung der angren-
zenden Grundsticke dienen. Die vorhandene Bebauung sowie die Lage des Gebie-
tes zwischen der Klassifizierten StraBe und der Uferzone stehen ebenfalls einer riick-
wartigen ErschlieBung entgegen:

3. Grin- und Freiflachen

Wesenfliches Ziel der st&dtebaulichen Planung ist die planungsrechtliche Festschrei-
bung des Offentlich zugdnglichen und nutzbaren Uferbereiches sowie seine Vernet-
zung mit den westlich angrenzenden Baugebieten. Der Ufergrinzug im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 5 ist Teil eines durchgehenden Grinzugs zwischen Berlin-
Spandau und dem Stadtgebiet von Hennigsdorf. Er findet derzeit noch seine ndrdli-
che Grenze am Havelkanal. Der Grinzug umfaBt in Nieder Neuendorf die Geltungs-
bereiche der Bebauungspléne Nr. 4, Nr. 5 und Nr. 6.

Aufgabe und Funktion dieses Ufergriinzuges ist zum einen die Sicherstellung der
siedlungsnahen Freiraumversorgung fir die Bewohner des Oristeils Nieder Neuen-
dorf. Hier wird im Rahmen der Durchfihrung der stadtebaulichen EntwicklungsmaB-
nahme Nieder Neuendorf die Einwohnerzahl von derzeit ca. 2.250 auf eine Zahl von
ca. 6.000 im Jahr 2007 ansteigen.

Der Ufergrinzug hat darlber hinaus aber auch wesentliche Bedeutung fur die Frei-
raumversorgung der Gesamtstadt Hennigsdorf und durch seine Verbindung mit der
Uferzone im Berliner Stadtbezirk Spandau eine Uberdriliche Funktion. Diese ge-
samtstadtische und Uberdrtliche Bedeutung soll zuk(inftig durch eine Verldngerung
bis in den Ortskernbereich von Hennigsdorf verstérkt werden. Eine dementsprechen-
de Darstellung enthdlt der derzeit im Aufstellungsverfahren befindliche Fldchennut-
zungsplan.

Die Dimensionierung des Ufergriinzuges in Ost-West-Richtung betragt Uberwiegend
zwischen 20 und 30 m, in einzelnen Abschnitten werden Ausdehnungen bis zu 45 m
erreicht. Grunds&tzlich soll die Dimensionierung gegenlber dem heutigen Istzustand
nicht verdndert werden.

Im Rahmen des Planungsverfahrens ist untersucht worden, ob eine Erweiterung oder
Reduzierung der Ost-West-Ausdehnung sinnvoll bzw. notwendig ist. Denkbar ware
z.B. eine jeweils einheitliche Dimensionierung der gesamten Uferzone. Gegen eine
derartige Anderung sprechen jedoch die folgenden Grinde: So wlrde eine Erwei-
terung der &ffentlichen Uferzone auf das derzeitige MaximalmaB von ca. 45 m dazu
fUhren, daB bei einer Vielzahl von Grundstlicken in privat genutzte Bereiche einge-
griffen werden muBte. Gegen eine Orientierung einer einheitlichen Ausdehnung auf
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das derzeitige MinimalmaB von ca. 20 m ist anzufUhren, daB hierzu eine Verlegung
des Geh- und Radweges (ehemaliger Kolonnenweg) an mehreren Stellen in mit
Ufergehdlzen und WeidengebUschen bestandene Bereiche notwendig wdare. Ein
derartiger Eingriff in wertvolle Ufergehdlze ist nicht zu rechtfertigen und lauft dartiber
hinaus dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes ~Nauen-Brieselang-
Krdmer" sowie dem Erhalt der gemdB § 32 des Brandenburger Naturschutzgesetzes
geschutzten Uferbiotope zuwider,

Far eine weitgehende Beibehaltung des derzeitigen Wegeverlaufes spricht auch,
daB dieser Weg bei einer Verlegung in Richtung Uferlinie zumindest teilweise in den
feuchteren, unmittelbaren Uferzonen verlaufen wirde. Zum einen zeichnen sich die-
se Bereiche durch eine besondere dkologische Wertigkeit aus; dariiber hinaus wére
eine Neuanlage des Weges dort mit etheblichen Griindungsproblemen verbunden.
Dies gilt insbesondere auch in den Teilen des Ufergrinzuges, die heute eine Uber-
durchschnittiche Ost-West-Ausdehnung haben. Hier bestehen besonders tief dimen-
sionierte feuchte Bereiche mit geschitzten Ufergeholzen.

SchlieBlich sprechen auch Aspekte des Landschaftsbildes fir eine nicht immer ein-
heitliche Ost-West-Ausdehnung des Griinzuges. Unterschiedliche Dimensionierungen
ermoglichen die Anlage von Wiesenflichen als Offenbereiche im Verhdltnis zu en-
geren r&umlichen Situationen. Hierdurch wird die VielfQltigkeit des Landschaftsrau-
mes und damit auch seine besondere Erholungsfunktion gewdhrleistet.

Die vorgenannten stadtebaulichen Griinde sind maBgebend daflr, daB der Verlauf
des Geh- und Radweges weitgehend beibehalten werden soll. Im Zuge der Neuan-
lage des Weges ist lediglich vorgesehen, diesen geringfugig von den bestehenden
Einfriedungen der privat genutzten Grundstlcksfldchen abzusetzen, um einen Sozial-
und Schufzabstand zu gewdhrleisten. Der Wegeverlauf mit seinem begleitenden
Schutzstreifen stellt auch in Zukunft die westliche Begrenzung der &ffentlichen Griin-
bzw. Verkehrsflchen dar.

Wie auf Seiten 9 und 10 dieser Begrindung dargestellt, werden durch die Festset-
zung von &Sffentlichen Verkehrs- bzw. Grinfldchen private Belange nicht beeintréich-
tigt, da die entsprechenden Fldchen bereits heute der privaten Verfugungsgewalt

enfzogen sind und eine vermdégensrechitliche Restitution ausgeschlossen werden
kann.

Die Planungsuntersuchungen haben allerdings ergeben, daB eine stddtebauliche
Notwendigkeit zur Verlegung des Geh- und Radweges im Bereich der Flurstlicke
52/1, 62/3, 52/4, 53/7, 53/9 und 53/11 besteht. Hier wird der Wegeverlauf in Richtung
Uferlinie verschoben. Ansonsten wére eine Bebaubarkeit der angrenzenden Grund-
stGcksfldchen weitgehend ausgeschlossen. Um den Eingriff in den okologisch wert-
vollen Feuchtbereich zu minimieren, wird der Weg nach seiner Verlegung Uber eine
flache Stegkonstruktion geflhrt.

Die Vemetzung des Ufergrinzuges mit den verschiedenen Baugebieten in Nieder
Neuendorf sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 insgesamt vier Ost-
West-Grunzuge sicherstellen. Neben dem bestehenden Griinzug am ehemaligen
Nieder Neuendorfer Kanal sollen drei neue Grinzdsuren angelegt werden.

FOr die Lage der Grunzdsuren sind folgende Kriterien ausschlaggebend: Sie sollen in
etwa gleichen Entfernungsabstinden angeordnet werden, um die Bebauungs-
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abfolge entlang der Spandauer LandstraBe zu untergliedern. Um die Beziehung zum
Wasser auch opftisch zu gewdhrleisten, eignen sich die Schmailstellen im Bereich der
Einbuchtungen fUr die Anlage der Grunverbindungen im Besonderen. Die stidlichste
Granzdsur steht in Verbindung mit einer geplanten kirchlichen Gemeinbedarfsein-
richtung. Sie soll auf einem Grundstick angelegt werden, das heute im Eigentum der
Kirche steht. Fir ihre Lage ist neben den vorgenannten Griinden auch ausschlagge-
bend, daB ein gréBeres Wohnungsbauvorhaben unmittelbar westlich angrenzend
auf solchen Grundsticken durchgeflhrt wird, die bis zur VeréuBerung im Eigentum
des selben Eigentumers standen.

Zwischen dem offentlichen Uferpark und den Baugebieten sieht der Bebauungsplan
die Sicherung bzw. Neuanlage privater Grinfl&ichen mit der Zweckbestimmung Gar-
ten vor. Diese Fldchen werden heute dberwiegend dementsprechend genutzt, Stad-
tebauliche Zielvorstellung ist die Sicherstellung eines landschaftsgerechten Ubergan-
ges zwischen der Uferzone und den Baugebieten. Die Festsetzung privater Grinfld-
chen mit der Zweckbestimmung Gdarten soll sicherstellen, daB die heute dort befind-
lichen Hausgartenfldchen dauerhaft erhalten bleiben. Eine Bebauung mit Haupt-
oder Nebengebduden, die Anlage von Stellplétzen und &hnliche Nufzungen sollen
nicht zulGssig sein.

Zur Umsetfzung dieser Zielvorstellung ist zu untersuchen, ob eine Integration der ent-
sprechenden FlGchen in die angrenzenden allgemeinen und reinen Wohngebieten
mit gleichzeitigem AusschluB von Garagen und Stellpl&tzen im Sinne des § 12 der
Baunutzungsverordnung und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsver-
ordnung oder aber die lefztendlich getroffene Festsetzungsvariante einer privaten
Granfldche besser geeignet ist. Wenn auch mit beiden Festsetzungsalternativen
letztendlich das gleiche planerische Ziel erreicht werden kann, so ist im konkreten Eall
doch der positiven Zielformulierung durch die Festsetzung einer privaten Grinflache
mit der Zweckbestimmung Gdrten der Vorrang einzurdumen, da sie die stadtebauli-
che Zielvorstellung eindeutiger in den Vordergrund stellt.

Far die betroffenen Grundstlicke sind keine indirekten Nachteile dergestalt zu erwar-
ten, daB auf den Ubrigen FlGchen die bauliche Ausnutzbarkeit eingeschrénkt wird.
Durch die Festsetzung von maximal zuléssigen Grundfldchen wird die zulassige bauli-
che Ausnutzbarkeit vom MaBstab der Baugrundstiicksfldche abgekoppelt. Auch die
Uberschreifungsregelungen gemdaB § 19 Abs. 4 BauNVO (textliche Festsetzung Nr. 4)
sind so berechnet worden, daB unter Zugrundelegung der jeweiligen anzunehmen-
den Baugrundsticksflche in ausreichendem Umfang die Errichtung der in § 19 Abs.
4 BauNVO genannten Anlagen moglich ist. Die Abgrenzung der privaten Granfld-
chen von den Baugebieten erfolgt in der Weise, daB entsprechend den stadtebau-
lichen Zielvorstellungen in den verschiedenen Baugebieten eine einreihige (WA 4,
Teille von WA 5) bzw. doppelte Bebauung (Ubrige Baugebiete) maoglich ist. Da die
Abgrenzung zwischen den offentlichen und privaten Grinfldchen nicht nach einem
bestimmten GrenzmaB, sondern nach den tatséchlichen Gegebenheiten (siehe
oben) erfolgt, ist die Ost-West-Ausdehnung der privaten Grinfldche als Zwischenzo-
ne zwischen den nach weitgehend einheitlichen Kriterien abgegrenzten Baugebie-
ten und der &ffentlichen Grunfldche im Ergebnis unterschiedlich breit ausgestaltet,

Bezogen auf das Festsetzungssystem der 6ffentlichen und privaten Griinfldchen und
den vorstehend dargesteliten Abgrenzungskriterien stellt der Bereich des Flurstiicks
52/4 einen Sonderfall dar. An dieser schmalsten Stelle wird auf die Festsetzung einer
privaten Grinflache verzichtet, um die Bebaubarkeit des Flurstlicks zu ermdglichen.
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Um den Zweck der privaten Grunfldchen zumindest teilweise auch auf diesem Flur-
stick zu gewdhrleisten, wird als Ostliche Begrenzung der Baugrundstlicksfiéiche eine
besondere Pflanzfestsetzung getroffen (textliche Festsetzung Nr. 12).

IV. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszielen setzt der Bebauungsplan flr die Baugebiete fest:
reines Wohngebiet, aligemeines Wohngebiet und Fldiche fir den Gemeinbedarf. For
die Hinterlandbebauung, die bis auf vier vorhandene Gebdude erst durch den Be-
bauungsplan planungsrechtlich ermdéglicht wird, sind grundsdtzlich reine Wohnge-
biete ausgewiesen. Im wesentlichen aufgrund der fehlenden &ffentlichen Erschlie-
Bung sollen dort ausschlieBlich Wohngebd&ude zuléssig sein. Die textliche Festsetzung
Nr. 1.2 schlieBf dementsprechend die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im rei-
nen Wohngebiet aus.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 werden Einschréinkungen bezlglich der zulds-
sigen Nutzungsarten und Nutzungen in den allgemeinen Wohngebieten vorgenom-
men. Hierdurch wird das Ziel verfolgt, einzelne Nutzungen - beispielsweise Anlagen
far Verwaltung oder Anlagen fur sportliche Zwecke - auszuschlieBen, die nach den
stGdtebaulichen Zielen in den Baugebieten planerisch nicht gewollt und im Rahmen
der EntwicklungsmaBnahme an anderer Stelle des Ortsteils Nieder Neuendorf ange-
siedelt werden sollen.

Auf dem sudlichsten Grundstlck im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine
Fldche far den Gemeinbedarf festgesetzt. Die Kirche plant dort ein kleines Mehr-
zweckgebdude.

In Abgrenzung zu dem im Angerbereich redlisierbaren, kleinteiligen GeschoBwoh-
nungsbau wird stdlich des Nieder Neuendorfer Kanals eine r&umlich-visuell wahr-
nehmbare Auflockerung des Siedlungsbildes angestrebt. Darliber hinaus sollen Ein-
familienhaus- und einfamilienhauséhnliche Strukturen mit maximal 3 Wohnungen je
Gebaude realisiert werden. Der Bau von Kleinteiligen Appartmenthéusern mit einer
hoheren Anzahl von Wohnungen soll nicht méglich sein, da durch die dann notwen-
digen StellplGtze eine unvertrégliche Versiegelung dieses sehr sensiblen Ortsberei-
ches erfolgende wirde. Dieser besondere stadtebauliche Grund ist die Rechtferti-
gung fUr die textliche Festsetzung Nr. 3. Diese Festsetzung ist jedoch nur in den Bau-
gebieten WA 3 und WR 3 erforderlich, weil in den stdlich angrenzenden Baugebie-
ten aufgrund der festgesefzten eingeschossigen Bauweise eine ausreichende an-
derweitige Sicherung besteht.
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2. MaB der baulichen Nutzung, iberbaub. Grundstiicksflédchen, Bauweise

Die stadfrGumliche Lage des Plangebietes begrindet die Notwendigkeit eines de-
tailgenauen Festsetzungssystems zum zulé@ssigen MaB baulicher Nutzungen und zu
den Uberbaubaren Grundstlcksfldchen. Dieses System stellt auf den weitgehenden
Erhalt des Baumbestandes ab und dient insofern der Eingriffsvermeldung.

Ein derartiges Festsetzungssystem erfordert ein erhdhtes MaB an Vorabstimmungen
mit den betroffenen Eigentimern. Neben der vorgezogenen Blrgerbeteiligung wur-
den eine Vielzahl von Einzelgesprachen mit EigentUmern und Investitionsinteressier-
ten geflhrt. Damit werden grundstlicksbezogene Entwickiungsinteressen hinrei-
chend genau bestimmt, Ergebnis ist eine baukdrperdhnliche Festsetzungstypologie
(erweiterte Baukérperfestsetzungen) mit Regelungen der zuldssigen Grundfiéiche
(GR) als HochstmaB in gm und der zuléssigen Zahl der Voligeschosse. Im Baugebiet
WA 1 wird fir vier ortsbildprédgende Gebdude eine bestandsortientierte Eingeschos-
sigkelt festgesetzt, wahrend fir die dort geplante Neubebauung zwei Vollgeschosse
zulGssig sind. Die vorhandenen Gebdude sollen erhalten bleiben, was auch den Vor-
stellungen der jeweiligen Eigentimer entspricht. Zu berlicksichtigen ist auch, daB ein
Gebdude als Denkmalverdachtsobjekt einzustufen ist. Hier ist von der zustandigen
Denkmalschufzbehérde eine Eintragung in die Denkmalliste geplant.

FUr die den Grinzug am Nieder Neuendorfer Kanal nérdlich und stidlich begrenzen-
den Baugrundsttcke wird eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt. Der hierf(r
maBgebliche stGdtebauliche Grund ist die Sicherstellung einer stadtréumlich wahr-
nehmbaren Bebauung.

Zur Sicherstellung der MaBstablichkeit der neuen Bebauung setzt der Bebauungsplan
fur die mehrgeschossige Bebauung Regelungen zur maximalen Gebdudehdhe fest,
Im Bereich des Angers kdnnen bei maximaler Gebdaudehdhe von 10,5 m zwei Volige-
schosse sowie ein DachgeschoB errichtet werden. Im Bereich des ehemaligen Nie-
der Neuendorfer Kanals wird die maximale Gebdaudehdhe auf 8,0 m begrenzt. Pla-
nungsziel ist hier die zweigeschossige Bebauung ohne Schréigdach.

Die Beschrénkung der maximalen Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens auf eine
Hohe von 80 cm Uber der festgesetzten Hohenlage der Baugebiete soll im wesentli-
chen die MaBstablichkeit der Gebd&ude sichern. MaBstdblichkeit in diesem Sinne be-
deutet, daB die Bebauung entsprechend der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
erlebbar wird. Ein ansonsten zuldssiges Hinausragen der Kellergeschosse bis zu 1,40 m

wurde dazu fihren, daB die Bebauung optisch mit einem zusdtziichen GeschoB er-
scheint.

Der Bebauungsplan trifft differenzierte Regelungen zur Uberschreitung der Grundflé-
chen durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 19 Baunutzungsverordnung sowie durch bauliche Anlagen, durch die das
Baugrundstlck lediglich unterbaut wird. In den Baugebieten war zu untersuchen, ob
die RegelUberschreitung des § 19 Abs. 4 Satz 2 der Baunutzungsverordnung um 50 %
in den jewells konkreten Fallen ausreichend ist. Da fUr die Hauptanlagen in den Bau-
gebieten relatfiv niedrige Grundfléchen (GR) festgesetzt werden, die in der Regel
einer (fiktiven) grundsticksbezogenen GRZ von ca. 0,2 entsprechen (Streuung 0,15
bis 0,3), kam die Untersuchung zu dem Ergebnis, daB eine gréBere als die RegelUber-
schreitung notwendig ist. Diesbezlglich wird differenziert zwischen den dichteren

Seite 21



Bebauungsplan Nr, § ,Seeufer Mitte® Begrindung

Baustrukturen des Angerbereiches, fUr die eine Uberschreifungsregelung bis zu einer
GRZ von 0,55 festgesetzt wurde und den Ubrigen Bereichen, flir die eine Uberschrei-
tungsregelung bis zu einer GRZ von 0,4 ausreichend ist.

Der Bebauungsplan begrenzt die (berbaubaren Fiichen durch Baugrenzen. Die im
Rahmen des stadtebaulichen Entwurfsprozesses gefundene Baukdrperkonfiguration
wird damit festgesetzt. Um einen Spielraum fUr die Ausgestaltung konkreter Architek-
turen zu erhalten, werden keine exakten Baukdrper festgesetzt, sondern es werden
erweiterte Baukorperfestsetzungen vorgenommen. Aufgrund dieses Festsetzungs-
systems sind Festsetzungen Uber die zuléissige Bauweise nicht erforderlich.

3. Verkehrsflachen

Die Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zur Spandauer LandstraBe ist
deckungsgleich mit der vorhandenen StraBenbegrenzunglinie der Spandauer Land-
straBe. Im Bereich der DorfstraBe werden Flurstiicke in den Bebauungsplan integriert,
die zwar heute bereits fur Verkehrsanlagen genutzt werden, jedoch mit der StraBen-
parzelle noch nicht verbunden sind.

Die Untersuchungen zum zukUnftigen StraBenquerschnitt der Spandauer LandstraBe
und der DorfstraBe haben ergeben, daB im Bereich der Flurstiicke 32, 34/2, 38/6,
39/6. 41/6 und 43/6 eine geringflgige Erweiterung der Verkehrsflachen zwischen 0,25
m und 1,00 m erforderlich ist. Der Bebauungsplan trifft eine dementsprechende Fest-
setzung.

Der Bebauungsplan setzt den bestehenden Uferweg in seiner geringfigig verander-
ten Lage als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Geh- und Radweg
fest. Bei der Neuanlage des Weges ist vorgesehen, die vorhandene bitumindse Befe-
stigung durch eine wassergebundene Schotterdecke zu ersetzen. Im Bereich der
Flursticke 52/1, 52/3, 53/1, 53/2 und 53/3 soll der Uferweg Uber eine Stegkonstruktion
geflhrt werden, um den dort bestehenden sensiblen Uferbereich weitestgehend zu
schitzen (vgl. Seite 12).

4. Grinfldchen

Der Bebauungsplan setfzt ffentliche und private Grinfldchen mit unterschiedlicher
Zweckbestimmung fest. Zu unterscheiden sind dffentliche Parkanlagen und naturna-
he Parkanlagen sowie private Garten. Der Bebauungsplan Ubernimmt bezlglich der
Untfertellung der offentlichen Griinflachen einen Vorschlag des begleitenden
Granordnungsplanes. Zur Verdeutlichung der Skologischen Orientierung der natur-
nahen Parkanlage, in der nach Durchfihrung der erforderlichen Genehmigungs-
verfahren MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft durchgeflhrt werden sollen, wird eine dementsprechende Uberlagernde
Fldchenfestsetzung getroffen.

Innerhalb der Grinfl&che am ehemaligen Nieder Neuendorfer Kanal besteht heute
noch ein frherer Grenzkontroliturm. Dieser soll erhalten bleiben und einer musealen
Nutzung zugefUhrt werden. Der Bebauungsplan setzt deshalb einen gebdudebezo-
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genen Uberbaubaren Bereich fest. Die textliche Festsetzung Nr. 3 regelt die zuldssige
Nufzung als zweckgebundene bauliche Anlage flir kulturelle Zwecke -Museum-.

Zwischen den Baugebieten und der dffentlichen Grinflache setzt der Bebauungs-
plan private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Garten fest. Ziel dieser Festset-
zung ist die Vermeidung jeglicher Bebauung und Versiegelung in diesem Uber-
gangsbereich (siehe Seite 19). In zwei Fallen (berdeckt die Festsetzung vorhandene
bauliche Anlagen. Diese werden jedoch nicht dauerhaft bewohnt, sondern dienen
dem Freizeitwohnen. Es ist planerisches Ziel des Bebauungsplanes, diesen baulichen
Anlagen keinen Gber den Bestandsschutz hinausgehenden Entwicklungsspielraum
einzurumen.

5. Erhaltung von B&umen und Pflanzfestsetzungen

Planungsziel ist die Erhaltung des geschltzten Baumbestandes. Durch die erweiterte
Baukdrperfestsetzung kann dieses Ziel schon auf der Ebene des Bebauungsplanes
sichergestellt werden.

Der Bebauungsplan setzt 17 BGume als zu erhaltene Einzelb&ume fest. Es handelt sich
um besonders orfsbildpragende B&ume, die neben dem Schutz durch die Baum-
schutzverordnung auch eine planungsrechtliche Sicherung erhalten. Bestimmende
Merkmale, die die Festsetzung begriinden, sind neben Art, Stammumfang und Kro-
nendurchmesser auch Hoéhe, Alter und Standortprdgung der Gehdlze. Aufgrund inres
Alters haben die Baume auBerdem eine besondere Bedeutung fur den Biotop- und
Artenschutz. Die Festsetzung zum Erhalt soll somit zu einer nachhaltigen Sicherung
des Landschaftsbildes sowie der Lebensqualitét beitragen. Die vorgenannten Kriteri-
en sind auch maBgebend fur die Reduzierung der mit einem planungsrechtlichen
Schutz belegten B&ume gegenliber der bisherigen Entwurfsfassung.

Der Bebauungsplan setzt durch die textlichen Festsetzungen Nr. 10, 11, 12, 13, 14, 15
und 16 differenzierte Regelungen zu notwendigen Anpflanzungen auf den Grund-
stGcken fest, Hierdurch soll erreicht werden, daB die mit der Bebauung verbundenen
zusafzlichen Eingriffe auf den Baugrundstiicken selbst zumindestens teilweise kom-
pensiert werden kénnen. Die Festsetzungen stellen unter EinrGumung eines Umset-
zungsspielraumes eine Bepflanzung mit heimischen und standortgerechten Gehdl-
zen sicher. Die textliche Festsetzung Nr. 11 definiert in den Baugebieten WR 1 und
WA 1 eine andere Berechnungsgrundiage fir die anzupflanzenden B&ume als in den
ubrigen Baugebieten. Dies fihrt dazu, daB in diesen Baugebieten eine hdhere An-
zahl an B&umen zu pflanzen ist. Entsprechend der kompensatorischen Zielichtung
der textlichen Festsetzung Nr. 11 reagiert der Bebauungsplan damit auf die in diesen
Baugebieten erhdhten Bebauungs- und sonstigen Versiegelungsmaoglichkeiten.

Im Bereich der FlurstGcke 52/3 und 52/4 setzt der Bebauungsplan aufgrund des dort
sehr schmalen Bereiches fur die Ubergangszone keine private Grunflche fest. Aus
diesem Grund ist eine Festsetzung flr eine Abgrenzungspflanzung hier erforderlich
(fextliche Festsetzung Nr. 12). Der Entwurf des Bebauungsplanes sah fir die festge-
sefzte Fldche eine reine Weidenbepflanzung vor. Da es sich bei Weiden um sehr
schnell- und dichtwachsende Geholze handelt, wurde in Abwdagung zwischen den
Sffentlichen und privaten Belangen die Bepflanzungsfestsetzung in der Weise gedn-
dert, daB dort ein breiteres Artenspektrum zur Verfligung steht. Der eigentliche stad-
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tebauliche Zweck der Festsetzung, die Sicherstellung einer Abgrenzungspflanzung
zwischen &ffentlichem und privatem Bereich, wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

6. Festsetzungen zu Einfriedungen

Der Bebauungsplan Ubermimmt als értliche Bauvorschrift nach § 89 der Brandenbur-
gischen Bauordnung Festsetzungen zu den Einfriedungen der Grundstiicke zu den
Offentlichen Grunflchen. Mit dieser értlichen Bauvorschrift soll sichergestellt werden,
daB die Abgrenzung der Grundstlicke zu den éffentlichen Grinfldchen nur mit le-
benden oder transparenten Elementen erfolgt.

V. IMMISSIONSSCHUTZ

Die DorfstraBe und die Spandauer LandstraBe haben nach Wiedererdffnung der
StraBenverbindung in Richtung Berlin-Spandau derzeit eine Verkehrsbelastung von
ca. 5.000 KFZ/24 h. Es muB jedoch von einer Steigerung dieser Verkehrsbelastung
ausgegangen werden, da sich die historischen Verkehrsbeziehungen zwischen Hen-
nigsdorf und Berlin-Spandau zunehmend wieder entwickeln. Aufgrund der vielen
Unwagbarkeiten kann die Zunahme jedoch nur mit gréBeren Risiken prognostiziert
werden. Das Brandenburgische StraBenbauamt Strausberg prognostiziert fir das Jahr
2012 eine Verkehrsmenge zwischen 6.000 und 10.000 KFZ/24 h. Es wird von einem
Schwerverkehrsanteil von 5 bis 8 % ausgegangen.

Wie unter 1.4.3 dargestellt, kann davon ausgegangen werden, daB eine gréBere Be-
lastungssituation auf dem genannten StraBenzug zeitlich begrenzt sein wird. Nach
Errichtung der Ortsumgehung haben diese StraBen lediglich Verteilungsfunktion flr
den Oristeil sowie ErschlieBungsfunktion flr die angrenzenden Nutzungen.

In dem Zéitraum, in dem sie die Bedeutung einer LandesstraBe haben, muB von einer
erhohten Immissionsbelastung auf den angrenzenden Grundstiicken ausgegangen
werden. Die Stadt Hennigsdorf hat daher eine gutachterliche Immissionsprognose
durchfahren lassen. Ergebnis ist, daB die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fr allgemeine Wohngebiete bei tatsdchlichem Eintreten der Prognose-
bedingungen Uberschritten werden.

Der Immissionsprognose wurden folgende Verkehrsdaten zugrunde gelegt:

- durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke ( DTV) 10.000 KFZ/Tag,

- StraBengattung Landes-, Kreis-
und Gemeinde-
verbindungsstraBe,

- maBgebliche stlindliche Verkehrsstérke (Tag) 600 KFZ/h,
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- maBgebliche stindliche Verkehrsstéarke (Nacht) 80 KFZ/h,
- miftlerer LKW-Anteil (Tag) 10 %.

- mittlerer LKW-AnTéiI (Nacht) 8 %,

- Héchstgeschwindigkeit (PKW u. LKW) 50 km/h,
- Héhendiifferenz (Immissionsort - Quellenmitte) 2m.

Unter Zugrundelegung dieser Verkehrsdaten sind an den straBenseitig orientierten
AuBenwdnden der geplanten Gebdude folgende Beurteilungspegel zu erwarten:

Kirzeste Entfernung zwischen Beurteilungspegel Beurteilungspegel
StraBenmitte und Immissionsort Tag Nacht

10m 69 dB(A) 59 dB(A)

15m 67 dB(A) 57 dB(A)

25m 64 dB(A) 55 dB(A)

50m 60 dB(A) 51 dB(A)

75m 58 dB(A) 48 dB(A)

Diese Prognoseergebnisse, die auf Grundlage der nach derzeitigem Prognosestand
schlechtesten Ausgangsparameter berechnet worden sind, zeigen, daB Schall-
schutzmaBnahmen zur Sicherstellung der notwendigen Wohnruhe zwingend not-
wendig werden. Auf Grund der innerértlichen Lage des Gebietes sind aktive Schall-
schutzmaBnahmen zur Problembewdltigung nicht geeignet. Sie wirden dartiber
hinaus dem Ziel der Erhaltung des ortsbildpragenden Vegetationsbestandes zuwi-
derlaufen. Dieser Vegetationsbestand grenzt zumindest teilweise unmittelbar an die
DorfstraBe an, so daB im Falle der Errichtung von aktiven Schallschutzanlagen eine
Beseitigung des schltzenswerten Baumbestandes notwendig ware.

Um die maBgeblichen Innenpegel in Aufenthaltsr&umen zu gewdhrleisten, mUssen
die AuBenbauteile Uberwiegend Uber ein resultierendes SchalldammaB von 40 dB(A)
bzw. 35 dB(A) verflgen. Lediglich bei einigen Gebduden ist ein MaB von 45 dB(A)
notwendig. Der Bebauungsplan trifft eine entsprechende textliche Festsetzung.

Der Bebauungsplan setzt zwingend eine offene Bebauungsstruktur fest. Hierbei sind
regelmaBig nicht nur die unmittelbar zum Emmissionsort gelegene Fassadenseite der
Immissionseinwirkung ausgesetzt, sondern auch die seitlichen Fassadenseiten. Zudem
treten Immissionsbelastungen durch Reflektierung der Schallwellen auf. Aus diesem
Grund gilt die textliche Festsetzung Nr. 8 nicht nur fir die unmittelbar der Larmquelle
zugewandten Fassadenseiten, sondern auch fUr die jewells seitichen Fassaden. Eine
Schallschutzfestsetzung fur die rickwdartigen AuBenbauteile ist hingegen nicht erfor-
derlich, da hier keine erhdhten Schallimmissionen auftreten kénnen.
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VI. UMSETZUNG DER PLANUNG

Bei der Umsetzung der Planung ist zwischen Anpassungsgebieten und solchen Berei-
chen, die dem vollen Entwicklungsrecht unterliegen, zu unterscheiden. Als Anpas-
sungsgebiet ausgewiesen sind die Baugebiete WR 1, WA 1, WR 2, WA 2, WA 4 (tw.)
und WA 5§ (tw.).

In den Anpassungsgebieten erfolgt die Planungsrealisierung durch die jewelligen
Eigentimer. Bodenordnerische MaBnahmen werden voraussichtlich nicht erforder-
lich sein. Sofern flr den Vollzug das zur Verflgung stehende Instrumentarium des be-
sonderen Stadtebaurechts erforderlich ist, wird die Stadt in Abstimmung mit den Ei-
gentlmern dieses zum Einsatz bringen.

Mit den Eigentimern von Grundstiicken im Entwicklungsbereich sind bereits in eini-
gen Fdllen Gesprache zur Abwendung des kommunalen Durchgangserwerbs ge-
fahrt worden. Die Stadt strebt den Abschlug von Abwendungsvereinbarungen an. Im
Bereich WA 3 ist aber in jedem Fall eine Neuordnung der Grundstlcksverhdltnisse

notwendig. FUr die Anlage der Grinzésuren sind Grundstiicksteile durch die Stadt zu
erwerben.

Die DurchfUhrung der &ffentichen MaBnahmen (Umgestaltung des Ufergriinzuges,
Anlage der Griinzasuren, Verlegung und Umgestaltung der Uferpromenade, Umge-

staltung der DorfstraBe) erfolgt im Rahmen der Durchflhrung der stédtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme.

VIl.  WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen des Entwurfsprozesses wurde dem Vermeidungsgebot weitestgehend
Rechnung getragen. Der erhaltenswerte Baumbestand ist eingemessen worden. Die
Uberbaubaren Grundstlcksfliéachen wurden mehrfach verdndert, um bestehende
Badume zu schitzen. Hierdurch konnte erreicht werden, da8 bei vollsténdiger Reali-
sierung der festgesefzten Bebauungsmaéglichkeiten nur finf erhaltenswerte Bdume
gefdllt werden mussen.

Die durch die Verwirklichung der Planung zu erwartenden Beeintradchtigungen der
Leistungsf@higkeit von Natur und Landschaft werden durch MaBnahmen auf den
Grundsttcken weitestgehend kompensiert (textliche Festsetzungen Nr. 10 bis Nr, 16).
Eine nachhaltige Beeintraichtigung ist nicht zu erwarten. Zu diesem Zweck werden
Vorschlage des Grinordnungsplanes - nach Abwdgung mit anderen Belangen - als
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Nach Durchfihrung der GesamtmaBnahmen ist eine nachhaltige Beeintr&chtigung
der Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft nicht zu erwarten. Die Bilanzierung
von Eingriffsfolgen und AusgleichsmaBnahmen im Granordnungsplan hat hierzu fol-
gendes ergeben:

Biotopstrukturen im Plangebiet FiGche in ha  Biotopwert
BESTAND

Intensivgrasland 0,59 gering
Intensiv genutzte Freiflache (Camping) 0.14 gering
Gartenbrache 0,86 mittel
Ufernahe Vegetationsfldchen 1,79 mittel
gdarinerisch genutzte Flichen 3,85 mittel
GesamtfiGche 7,23

PLANUNG

Grundstlcksfreiflachen, Privatgdrten 3.156 mittel
Parkanlagen 0.80 mittel bis hoch
naturnahe Parkanlagen 2,21 hoch
GesamtfiGiche 6,16

(Hinweis: Die Differenzen zur GesamtgroBe des Geltungsbereiches sind Uberbaute
Bereiche).

Aus der GegenUberstellung von Bestand und Planung der Biotopstrukturen wird unter
anderem ersichtlich, daB bei vollstandiger Realisierung der Planung gegeniiber heu-
te nur ca. 1 ha. Fiche mit Biotopstrukturen verlorengenht,

Die nachfolgende Tabelle gibt schutzgutbezogen einen zusammenfassenden Uber-
blick Uber die Eingriffe und deren Kompensation. Die abschlieBende Bilanzierung
zeigt, daB der Gesamteingriff innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen wer-
den kann.
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Schutzgut Eingriff Minderung Ausgleich Bilanz
Boden zusétzliche Versiegelung [Sicherung eines hohen Grundstiicks- Entslegelung von Fitichen; Extensi-
freifidchenanteils, wasser- und iuft- vierung der Bodennutzung durch ausge-
durchidssige Befestigung der Stell-  [Nutzungsaufgabe (Camping). glichen
piGize und der Bodenbeliéige besondere Aufwertung der Boden-

auf den Baugrundsticken, Wieder- |funktion in naturnahen Abschnitten
hersteliung der Bodendurch-
iassigkelt auf verdichteten und
entsiegeiten Fidichen

Grundwasser  [Versiegelung und Be- Konzeption zur volistandigen Rick-

bauung von FiGchen, haitung und Versi'ckerung des - ausge-
die der Niederschiags- [Niederschiagswassers im Geblet glichen
wasserversickerung
dienen
Kiima geringfugige Verande- |Sicherung hoher Vegetationsantelle
rung der kilmatischen im Baugeblet, Aniage eines Ufer- . ausge-
Situation griinzuges. Pflanzung von GroBgrin giichen
Biotop-und  |Veriust von Biotopstiuk- |Weltestgehender Erhalt der vor- Aniage von GranfiGechen und Gar-
Artenschutz | turen mit Gberwiegend [handenen Gehdizbestande, Si- ten, Schaffung von wertvoiten ausge-
geringem bis mittierem  |cherung hoher Vegetationsteile im Biotopstrukturen in Grunfidchen glichen
Biotopwert Baugebiet, Verwendung standort-  |mit naturnahem Charakter, Ent-
gerechter und gebietstypischer wickiung einer naturnahen Uferzo-
Gehdize ne, Weidenpflanzung

Landschaftsbild [VerGnderung des Land- |vielfditige Grangliederung des

schaftsbiides durch Baugebietes, Schaffung eines 15 ausge-
Bebauung, Veriust bis 50 m breiten Griinzuges im - glichen
offener, wildgewachse- |Uferbereich des Nieder Neuendor-
ner Strukturen fer Sees mit natur-nahen Abschnit-

ten, Neugestaitung des Land-
schaftsbildes

Erholung Neubedarf an offentii-  |Schaffung von offentiichen Grin-
chen Granfidchen fidchen im Baugebiet, Angebots- ausge-
verbesserung durch attraktive - glichen
Gestai-tung der Grinfidche im
Uferbereich, Verbindung der an-
grenzenden Bereiche durch Schaf-
fung welterer Griinzasuren

Der Entwurf des Bebauungsplanes enthielt eine andere Bemessungsgrundlage zur
Berechnung der notwendigen Baum- und Strauchpflanzungen gemdB den textli-
chen Festsetzungen Nr. 10 und Nr. 11. Die Entwurfsfassungen der textlichen Festset-
zungen Nr. 10 und Nr. 11 orientierten sich am MaBstab des tatséchlichen Eingriff; die
dem SafzungsbeschluB zugrundeliegenden Festsetzungen orientieren sich demge-
genuber am MaBstab der jeweiligen Baugrundstlicksflédche. Die Anderung der Be-
rechnungsgrundlage flhrt sowohl bei der textlichen Festsetzung Nr. 10 als auch bei
der textlichen Festsetzung Nr. 11 zu keiner wesentlichen Anderung der rechnerisch
nofwendigen Baum- und Strauchpflanzungen.

Es ist jedoch zu prifen, ob die Anderung der textlichen Festsetzungen Nr. 10 und Nr.
11 gegentber der Fassung der dffentlichen Auslegung zu einer stérkeren Belastung
der feilweise oder weitgehend bebauten Grundstiicke f(ihrt, bei denen der Bebau-
ungsplan keine zus&tzlichen Baurechte schafft. Betroffen sind acht Grundstlicke in
den Baugebieten WA 1, WA 4 und WA 5. Eine nochmalige genaue Bestandsauf-
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nahme durch den beauftragten Griinordnungsplaner hat ergeben, daB auf diesen
Baugrundstlcken in ausreichender Anzahl anrechnungsfahige Baume und Straucher
vorhanden sind, so daB bei Erhaltung dieser Baume Neuanpflanzungen nicht erfor-
derlich sind. Aus diesem Grund fUhrt die Anderung der textlichen Festsetzungen Nr,
10 und Nr. 11 auch fir die weitgehend bebauten Grundstiicke zu keiner Verschlech-
terung gegenlber den bisherigen Fassungen. Ein erneutes Beteiligungsverfahren ist
deshalb nicht erforderlich.

Nicht im Bebauungsplan festgesetzt wird die Verpflichtung zur Versickerung des
OberflGchenwassers auf den Grundstticken. Da im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes der grundsatzliche Nachweis der dezentralen Verickerungsfahigkeit
erbracht worden ist, werden keine technischen Anlagen zur Oberfldchenentwasse-
rung bereitgestellt. ‘ ‘

Der GrUnordnungsplan enthalt dartiber hinaus Festsetzungsvorschiéige fir MaBnah-
men in den Sffentlichen Granfiichen. Eine Festsetzung ist jedoch nicht erforderlich,
da die entsprechenden MaBnahmen beim Vollzug durch die Stadt Hennigsdorf als
MaBnahmentréger sichergestellt werden.

Der Granordnungsplan enthdlt darliber hinaus einige Festsetzungsvorschlage, die
nicht bodenrechtlicher Natur sind und insofern nicht in den Bebauungsplan (ber-
nommen werden kdnnen.

2. Auswirkungen auf den Haushait

Im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt
Hennigsdorf Kosten

far den Grunderwerb der Griinverbindungen,

fUr die Gestaltung der 6ffentlichen Grinflachen,

fdr die Umgestaltung des Geh- und Radweges,

ggf. fur die Zwischenfinanzierung des Grunderwerbs im Entwicklungsbereich,
gdf. fir OrdnungsmaBnahmen sowie fr soziale MaBnahmen.

Die Finanzierung der Kosten erfolgt im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme. Die Aufwendungen sind in die Kosten- und FinanzierungsUbersicht ein-
gestellt,

3. Auswirkungen auf den Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen

Im Rahmen der Durchflhrung der stédtebaulichen EntwicklungsmaBnahme wird sich
die Zahl der Einwohner im Oristeil Nieder Neuendorf innerhalb der néchsten 10 Jahre
auf ca. 6.000 Einwohner erhdhen. Aus diesem Grund missen die notwendigen
Wohnfolgeeinrichtungen im Ortsteil durch Erweiterung bestehender bzw. durch
Schaffung neuer Anlagen bereitgestellt werden.

Seite 29



Bebauungsplan Nr. 5 ,Seeufer Mitte" Begrindung

Folgende MaBnahmen sind vorgesehen:

e Umgestaltung und Ausbau der Grundschule mit Errichtung einer Schulturnhalle
sowie von Freisportanlagen;

» die Errichtung von mindestens einer, je nach Zusammensetzung der zuziehenden
Bevodlkerung gegebenenfalls auch von zwei Kindertagesstétten.

Diese Wohnfolgeeinrichtungen sind in das MaBnahmeprogramm der Entwicklungs-
maBnahme eingestellt. Sie werden zeitgleich mit der Realisierung der Wohnungs-
bauvorhaben erstellt.

VIIl. ERGEBNIS DER ERNEUTEN OFFENTLICHEN AUSLEGUNG SOWIE DER
BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Im Rahmen der erneuten éffentlichen Auslegung wurden von vier Blrgem bzw. Bir-
gergruppen Stellungnahmen vorgebracht. Diese enthielten teilweise Anregungen
und Bedenken. Aus den hierzu ergangenen Abwdagungsentscheidungen resultiert
zum einen eine geringfigige Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 12 Uber das
zuldssige Artenspekirum bei der Abgrenzungspflanzung auf dem Flurstlick 52/4. Wei-
tergehende Anregungen und Bedenken betreffen insbesondere die Bebauungs-
struktur sowie die 6ffentliche Uferzone. Die hierzu ergangenen Abwdagungsentschei-
dungen fUhren zu keiner Anderung des Bebauungsplanes.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurden nur
noch wenige Anregungen und Bedenken vorgebracht. Auch diese beziehen sich
wesentlich auf die Ausgestaltung der Uferzone, auf die Grunordnung sowie Erschlie-
Bungsfragen.

Die hierzu ergangenen Abwdagungsentscheidungen flhren nur insoweit zu einer Er-
gdnzung des Bebauungsplanes, daB eine Uberlagernde Flchenfestsetzung gemadi
§ @ Abs. 1 Nr. 20 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen wird.
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