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A.1 Planungsgegenstand

A.1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 7 - ,LEW-Sidgelande” wird aufgrund folgender Rechtsgrund-
lagen aufgestellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141,
1998 BGBI. S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetztes vom 24.06.2004
(BGBI. 1 S. 1359/ 1381),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58),

Gesetz UOber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung vom 25. 03. 2002. BGBI. Jg. 2002 Teil | Nr. 22, S. 1193,
zuletzt geandert durch Art. 167 V vom 25.11.2003, | 2304,

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003 (GVBI. 2003, Nr. 12, S.
210),

Brandenburgisches Gesetz tber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land
Brandenburg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz — BbgNatSchG) vom
25.06.1992 (GVBI. 1/92 S. 208), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
10.07.2002 (GVBI. 1/02 S. 62, 72),

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes- Immissions-
schutzgesetz — BImSchQ) in der Fassung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt
geandert am 06.01.2004 (BGBI. 1 S. 2, 15).

A.1.2 Anlass

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hennigsdorf hat in ihrer Sitzung am
09.09.1992 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 - ,LEW-Siidgeléande“ be-
schlossen. Ziel der Planaufstellung ist die Bereitstellung von Gewerbeflachen zur
Realisierung eines Technologieparks sowie eines Sondergebiets ,Mdbel".

Die Erarbeitung des Bebauungsplans wurde notwendig, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die geplanten Vorhaben zu schaffen und die Sicherung von
Regelungen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der damit verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft herzustellen.

Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke im Geltungsbereich ist von der Fa. Techno-



park erworben worden, die die ErschlieBung und Vermarktung des Areals betreibt.
Im sudéstlichen Geltungsbereich befinden sich einige Grundstiicke im Besitz der
Stadt Hennigsdorf, diese sind die Flurstiicke 121/2, 123/2, 144, 147 und 149/7 der
Flur 1 (Stand: 17.01.2001)

A.13 Lage im Stadtgebiet

Das Gelande liegt am siadlichen Stadtrand, nérdlich der Havel-Oder-WasserstraBe
und des Ortsteils Nieder Neuendorf. Es stellt den stidlichen Abschluss des Industrie-
und Gewerbegurtels entlang der Havel dar, der sich vom Stahlwerk im Norden bis
zum Standort des Schienenfahrzeugbau - Unternehmens erstreckt. Die Entfernung
zum Stadtzentrum betragt etwa zwei Kilometer.

Uber die Spandauer Allee und die Ruppiner StraBe in Richtung Berlin ist das Gelan-
de an die Autobahn A 111 Berlin - Hamburg angebunden. Die Anschlussstelle Stolpe
ist in etwa 4 Kilometern zu erreichen. Die Spandauer Allee (L 172) ist 1999 saniert
und in Richtung Berlin - Spandau gedffnet worden.

Der 6ffentliche Personennahverkehr wird im Umfeld des Geltungsbereichs durch die
Buslinie 136, Spandau — S-Bahnhof Hennigsdorf, im Verlauf der Spandauer Allee
abgewickelt. Eine Haltestelle befindet sich in etwa 100 m Entfernung an der Einmun-
dung Clara-Schabbel-StraBe / Spandauer Allee.

Eine Umgehung Nieder Neuendorfs im StraBenverlauf der Eschenallee in Richtung
Siud-Westen soll mittelfristig realisiert werden, um Nieder Neuendorf verkehrlich zu
entlasten und die Verkehrsanbindung in Richtung Berlin deutlich zu verbessern.

A14 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 20 ha und wird be-
grenzt durch die Spandauer Allee im Westen. Die 6stliche Grenze verlauft entlang
der alten Spandauer Allee, die etwa 400 m entfernt parallel zur ,neuen” Spandauer
Allee verlauft. In ihrer sldlichen Verlangerung wird der rdumliche Geltungsbereich
durch die Testgleisanlagen des Schienenfahrzeugbau - Unternehmens entlang der
Havel eingegrenzt.

Im Norden wird der Geltungsbereich durch die Begrenzung des Walter-Kleinow-
Rings definiert (Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32). Auf Héhe der Ein-
mindung der Trappenallee im Westen verlauft die Geltungsbereichsgrenze hier
rechtwinklig auf die Spandauer Allee.

Im Umfeld des raumlichen Geltungsbereichs befindet sich das Gewerbegebiet
Eschenallee westlich der Spandauer Allee (B-Plan Nr. 1), nérdlich daran angrenzend
Kleingartenareale und Wohnbaulandflachen bis zur Clara-Schabbel-StraBe.

Der raumliche Geltungsbereich ist zur Einordnung einer Abbiegespur an der Nordsei-
te des Walter-Kleinow-Rings in die Spandauer Allee erweitert. Dadurch ist das Flur-



stlick 149/40 der Flur 1 mit in den Geltungsbereich einbezogen, es befindet sich im
Besitz des Schienenfahrzeugbau - Unternehmens.

Der Gbrige Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 121/2, 123/2, 124, 144, 147, 148,
149/7, 149/12, 149/13, 149/44, 149/45, 149/46, 149/47, 149/49, 149/51, 149/52,
149/53, 149/54, 149/55, 149/56, 149/57 und 149/58 der Flur 1 (Stand: 17.01.2001).

A1.5 Historie und planerische Vorgeschichte

Das Industrie- und Gewerbeareal war vor der Jahrhundertwende bis in die 20er Jah-
re des 20-sten Jahrhunderts Munitionsdepotstandort und ging spéter in den Besitz
der ehemaligen Hennigsdorfer Terrain- und Hafengesellschaft (AEG) Uber.

1872 wurde das bis dahin landwirtschaftlich genutzte Areal durch das Reichsmilitar
zur Anlage eines Pulvermagazins erworben. 1874 wurde die Anlage durch den Bau
eines Hafens an der Havel erganzt.

In drei Reihen befanden sich Erdwélle in einem Raster von etwa 70 x 70 m, die
Schutz vor méglichen Explosionen in den Lagergebauden bieten sollten, die inner-
halb dieser Wallanlagen erstellt wurden. Diese Wélle wurden zu Tarnungszwecken
bepflanzt. Der Transport innerhalb des Gelandes erfolgte Uber etwa 7,5 km Vollbahn-
und 3,5 km Schmalspurgleise.

Zwischen 1895 und 1922 errichteten einige Pachter Pulver-, Munitions- und Spreng-
stoffmagazine. Die Auswirkungen des Versailler Vertrages fuhrten zur Aufgabe der
Munitionsnutzung und zum Verkauf des Gelandes an die Hennigsdorfer Terrain- und
Hafengesellschaft (AEG). Entgegen den Bestimmungen wurden 1921 die Lagerbe-
stdnde von Munition und Sprengstoffen zwar geraumt, das Gelande aber nicht ein-
geebnet.

In den Folgejahren wurden Baracken als Notunterklnfte flir Arbeiter der Lokomo-
tivwerke erstellt, das Gelande diente in Teilen auch zur Unterbringung von Kriegsge-
fangenen. 1927 wurde der Bau der alten Spandauer Allee abgeschlossen, die das
Areal in einen West- und einen Ostteil teilte. Der westliche Teil wurde von der AEG
zu Siedlungszwecken umgebaut, im dstlichen Bereich entstand in den 30er Jahren
eine Klaranlage mit technischer Reinigungsstufe in der Nahe der Havel. Diese war
bis 1993 in Betrieb.

Bis Anfang der 50er Jahre des 20-sten Jahrhunderts blieb das Gelande nahezu un-
verandert und fiel weitgehend brach. Durch den Bau der Havelkanals wurden die
ehemaligen Hafenanlagen vom eigentlichen Munitionsdepot getrennt. Bis 1993 be-
fanden sich auf dem Geldnde Schuppen und SchieBanlagen der ehemaligen GST
(Gesellschaft flr Sport und Technik). Im nérdlichen Bereich wurde 1974 eine Halle
fur die Triebwagenfertigung der LEW (Lokomotiv Elektronische Werke) errichtet (heu-
te Gebaude 221 des Schienenfahrzeugbau - Unternehmens.

Nach dem Fall der Mauer erwarb die Fa. Technopark groBe Teile des Areals mit dem
Ziel, einen Technologiepark zu errichten.

Im September 1992 wurde durch Beschluss der Stadtverordneten das Bauleitplan-



verfahren eingeleitet. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1993 sah
eine stadtebaulich kompakte Bebauung (Ausweisung von engen Bauteppichen, die
eine konkrete Bebauung stadtebaulich vorbereiten sollten) sowie mehrere Standorte
fur Parkhauser vor, um die erforderlichen Stellplatze unterzubringen, die bei der er-
warteten Nutzungsdichte notwendig geworden waren.

Diese Ziele mussten in der Folge den Marktgegebenheiten angepasst werden, so
dass der Bebauungsplan deshalb nun eine eher offene und groBziigigere Auswei-
sung von Bauteppichen vorsieht.

Durch den Bau des Postverteilzentrums (Genehmigung nach § 33 BauGB) kam es
1994 zu Kampfmittelfunden (Giftgasgranaten) im Erdreich. Die notwendige Muniti-
onsbergung durch den Staatlichen Munitionsbergungsdienst erforderte die Sperrung
des gesamten Geldandes ab Dezember 1994. Im Zuge der Munitionssuche wurde es
notwendig, den gesamten Boden des Gelandes auf Munitionsreste zu durchsuchen.
Mit Ausnahme weniger Baume musste der gesamte waldartige Gehdlzbestand sowie
die Wallanlagen (Bodendenkmale) abgerdaumt werden. Derzeit sind nur noch Teilbe-
reiche des Plangebiets nicht berdumt und werden deshalb in der Planzeichnung ent-
sprechend gekennzeichnet.

Durch die Beraumung wurden wesentliche Inhalte des bis dahin vorliegenden Be-
bauungsplan-Entwurfs, der die Erhaltung von Baumbestanden und einzelner histori-
scher Wallanlagen vorsah, obsolet. Diese Umstande und die neue Zielstellung der
Einordnung eines Sondergebietes im Geltungsbereich flinrten 1996 zu einer grund-
satzlichen Uberarbeitung des Planentwurfs.

Im Dezember 1997 erlangte der Planentwurf Satzungsreife. Das Planverfahren wur-
de nach dem Abwagungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung Uber die ein-
gegangenen Stellungnahmen und Anregungen nicht weiter verfolgt, da zunachst mit
verschiedenen ansiedlungswilligen Investoren Uber ihre potentiellen Vorhaben ein-
schlieBlich maéglicher Anpassungserfordernisse des Bebauungsplanentwurfs Ge-
sprache geflhrt wurden.

Die Uberarbeitung und Fortentwicklung des Bebauungsplanverfahrens, beginnend im
Jahr 2001, erfolgte vor dem Hintergrund der Erweiterungserfordernisse des Sonder-
gebiets Mdbel und einer Reihe weiterer zwischenzeitlich eingetretener Veranderun-
gen vor Ort. Die Grundziige der Planung bleiben jedoch davon unberlhrt.

A.1.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans existieren keine Baudenkmale.
Bodendenkmale stellten die ehemaligen Wallanlagen dar. Sie sind durch die Stadt
entsprechend dokumentiert worden. Aufgrund der notwendigen Munitionsbergung
mussten diese Bodendenkmale aber abgetragen werden, um das Geldnde von
Kampfmittelresten zu beraumen.



A.2 Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan LEP | - Zentralértliche Gliederung - beschreibt Hennigs-
dorf als Teil des engeren Verflechtungsraums Brandenburg-Berlin. Hennigsdorf liegt
als amtsfreie Gemeinde im Landkreis Oberhavel, der zur Planungsregion Prignitz-
Oberhavel gehort.

Die Stadt orientiert sich damit auf das Mittelzentrum Oranienburg, das nachstgelege-
ne regionale Entwicklungszentrum ist Neuruppin.

Der Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum weist Hennigsdorf
als Gemeinde mit potentiellem Siedlungsbereich aus. Es wird damit ein Einwohner-
wachstum bis 2010 von 50% zugebilligt.

Als Handlungsschwerpunkte der Stadt werden die Themen Konversion und gewerb-
liche Umstrukturierung/Revitalisierung angegeben. Entsprechend folgte der ersten
Planungsanzeige und raumordnerischen Anfrage der Stadt Hennigsdorf fir den Be-
bauungsplan Nr. 7 im Februar 1993 die landesplanerische Beflrwortung durch das
MUNR Brandenburg im Mai 1993.

Auch eine ergédnzende Anfrage der Stadt Hennigsdorf nach den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung vor dem Hintergrund der Erweiterungserfordernisse des
Sondergebiets Mébel vom 21.09.2000 wurde durch das MUNR Brandenburg am
13.10.2000 positiv beflrwortet mit der MaBgabe, dass das zentrenrelevante Rand-
sortiment in diesem um 0,4 ha bis auf 11.000 m? Verkaufsflache erweiterbaren Son-
dergebiet 10 % bis zu maximal 1.200 m? der Bruttogeschossflache nicht Gbersteigen
darf.

A.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt. Die-
ser stellt im Plangebiet gewerbliche Bauflachen, Sondergebietsflachen (Handel) und
Granflachen dar. Die Darstellung des Sondergebiets ,Handel” erfolgte in Abstim-
mung mit der Raumordnungsbehdrde (MUNR/R4-0272/93) im Februar 1995 auf ei-
ner Flache von 1,3 ha und gewéhrleistet auch die Ableitung dieses Bebauungsplans
aus dem Flachennutzungsplan fir ein erweitertes, 1,7 ha groBes Sondergebiet.

Grunflachen gliedern diesen gesamten Entwicklungsbereich im Inneren in Nord-
West- und Sid-Ost-Richtung und begrenzen den Gewerbestandort zur Havel hin.
Entlang der alten und neuen Spandauer Allee sind weitere Griinverbindungen darge-
stellt.

Fiar Teilbereiche des Geltungsbereichs ist die Munitionsbergung noch nicht abge-
schlossen, der Flachennutzungsplan gibt den Hinweis auf Flachen, deren Bdden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Im Umfeld des Geltungsbereichs befindet sich das Gewerbegebiet Eschenallee west-
lich der Spandauer Allee (B-Plan Nr. 1), nérdlich daran angrenzend Kleingartenarea-
le und Wohnbaulandflachen bis zur Clara-Schabbel-StraBe.



A.4 Bestand

Nach der erfolgten Munitionsbergung stellt sich der Standort im wesentlichen als ab-
geraumte Sandflache mit offenen Béden dar. Nur in Teilbereichen im Stiden des Gel-
tungsbereichs waren bis Anfang 2004 einzelne Baumbestédnde aufgrund ihres Alters
(Anpflanzung vor Munitionsnutzung) erhalten. Hier bestehen jedoch noch Munitions-
verdachtsflachen. Entlang der Havel-Oder-WasserstraBe im Bereich der festgesetz-
ten offentlichen Grinflachen wurden grdBere Teilgebiete ebenfalls nicht auf Kampf-
mittel untersucht. Alle Flachen, bei denen aus den genannten Grinden weiterhin der
Verdacht auf Kampfmittelreste in den Bdden gegeben ist, werden im Bebauungsplan
mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet. Fur die Bdden der StraBenver-
kehrsflachen, die heute schon erstellt sind, besteht ebenfalls der Verdacht auf
Kampfmittel, da hier keine Munitionsbergung vor den ErschlieBungsmaBnahmen der
Flachen erfolgt ist. Deshalb wird der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen,
dass bei BaumaBnahmen eine entsprechende Abstimmung mit der staatlichen Muni-
tionsbergung erfolgen muss (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB).

Teilflachen des Bebauungsplans wurden schon wéahrend der Planaufstellung unter
Anerkennung der zuklnftigen Festsetzungen des Bebauungsplans erschlossen und
bebaut. Bis zum Frihjahr 2001 wurden angesiedelt:

Postverteilzentrum 12/94,
Tiefkhl- und Trockenlager 9/95,
Holzhandel 1/96,

Autohaus 3/96,

Mébelmarkt (SO Handel), 6/97,
Tankstelle, 8/99.

Die ErschlieBungsanlagen des Walter-Kleinow-Rings sind einschlieBlich der Baum-
pflanzungen erstellt, ebenso die o6ffentlichen Grinflachen im Inneren des Plange-
biets. Die Planstrassen D und E (StraBenabschnitt zwischen Walter-Kleinow-Ring
und Alter Spandauer Allee sowie Alte Spandauer Allee) sind noch nicht abschlieBend
erneuert.

A.5 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet erganzt die vorhandenen Flachen des nérdlich angrenzenden Schie-
nenfahrzeugbau - Unternehmens in Richtung Stden. Es bildet stadtebaulich den
Ubergangsbereich des bebauten Stadtgebiets zum Havellandschaftsraum. Es wird
ein Gewerbe- und Sondergebietsstandort angestrebt, der durch die Anlage von ge-
bietsgliedernden Grin- und Freirdumen, durch Dach- und Fassadenbegriinungen
sowie durch eine ansprechende Gestaltung gepragt wird und dem erforderlichen
Eingriffsausgleich gerecht wird.

Aus dem bisherigen Planverfahren, dem Zuschnitt der urspriinglichen Munitionsla-
gerflachen und den bereits realisierten Bauvorhaben ergeben sich weitgehende stad-
tebauliche Bindungen und Vorgaben fir die StraBenerschlieBung, die Grinflachen-
gestaltung und die Grundstlickszuschnitte mit den ausgewiesenen Bauteppichen.



Aus diesen Grinden und, da die zukinftigen Nutzungen in den noch unbebauten
Gebieten nicht abschéatzbar sind, werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
sammenhangend konzipiert. Die Hohen baulicher Anlagen werden so begrenzt, dass
sie die umgebenden Vegetationsbestédnde nicht Uberragen und sich harmonisch in
den Landschaftsraum einfligen.

Die Festsetzungen zu den o6ffentlichen Grinflachen dienen der Einbindung des Ge-
bietes in den Landschaftsraum der Havel und stellen wichtige Griinzédsuren im und
Granverbindungen durch den Geltungsbereich sicher (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

Entlang der Spandauer Allee im Westen werden Flachen fir eine 6ffentliche Parkan-
lage sowie eine MaBnahmenflache zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt, um die Grin- und Freiraumstruktur nordwestlich des rdumlichen
Geltungsbereichs im Plangebiet fortzufihren und die Spandauer Allee mit Grinbe-
reichen einzufassen (Stadteingang).

Die Parkanlage mit Waldcharakter im Inneren des Geltungsbereichs soll den ehema-
ligen Waldcharakter des Standortes zu mindest teilweise dokumentieren und die
westlich an das Plangebiet heranreichenden Grinflachen bis in die Nahe des Havel-
uferbereichs fortfihren.

Als Teil des zu entwickelnden Ufergriinzuges wird entlang der éstlichen Plangebiets-
grenze eine naturnahe Parkanlage festgesetzt. Diese nimmt im Norden ihren Aus-
gangspunkt an der Alten Spandauer Allee, deren Baumbestande in diesem Zusam-
menhang als zu erhaltend festgesetzt werden.

Die Grlnflachen tragen dartber hinaus zur Sicherstellung des erforderlichen natur-
schutzrechtlichen Ausgleichs fir die Eingriffe in den Naturhaushalt innerhalb des
Geltungsbereichs bei.

In einer Entfernung von ca. 900 m befindet sich westlich des Geltungsbereiches die
Ostliche Grenze des gemaB FFH-Richtlinie zu meldenden Gebietes Nr. 413 ,Muhr-
graben mit Teufelsbruch®. Der Schutzzweck besteht in der Erhaltung / Entwicklung
von Feuchtwiesen und Eichen-Hainbuchenwaéldern sowie charakteristischen Tierar-
ten wie Elbebiber und Fischotter.

Aufgrund der raumlichen Entfernung und der vorhandenen Nutzungen im Zwischen-
raum (Wald, Siedlungsgebiet, Spandauer LandstraBe) wird davon ausgegangen,
dass von der weiteren Entwicklung des Plangebietes im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 7 keine Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes zu erwarten sind.

B.1 Textliche Festsetzung nach Baugesetzbuch

Die wesentlichen im Bebauungsplan getroffenen planrelevanten Festsetzungen wer-
den nachfolgend erlautert und begrindet.

B.1.1 Art der baulichen Nutzung nach § 8 BauNVO (Gewerbegebiet § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB)



Festsetzung:

B.1.1.1 Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Ver-
kaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher sind nicht zulassig, wenn
das angebotene Sortiment ganz oder teilweise den Waren der nachstehenden
Liste zuzuordnen ist (§ 1 Abs. 4 BauNVO):

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren,

Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérperpflegemittel,

Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder- und Galanteriewaren - ohne
Bodenfliesen und Bodenbelag als Bahnware,

Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Gerite,

Elektronische Gerate flir den Haushalt einschlieBlich Wohnraumleuchten,
Feinmechanische und optische Erzeugnisse, Uhren, Schmuck, Spielwaren,
Musikinstrumente,

Antiquitaten, Holz-, Korb-, Kork-, Flecht-, Schnitz- und Formstoffwaren, Kin-
derwagen,

Papier, Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial, Druckereierzeugnisse, Bii-
roorganisationsmittel,

Camping- und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelsatze,

Tafel-, Kiichen- u. &. Haushaltsgerate,

Heiz- und Kochgerate, Kiihl- und Gefriermobel, Wasch- und Geschirrspiilma-
schinen fiir den Haushalt,

Mopeds, Mofas und Fahrrader,

Nahmaschinen,

Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse,

Heim- und Kleintierfutter, zoologische Artikel, lebende Tiere,

Gebrauchtwaren dieser Liste.

Eine Erganzung des zuldassigen Sortiments durch einzelne Warenklassen oder
Warenarten der vorstehenden Liste ist ausnahmsweise unbedenklich, wenn
der Antragsteller nachweist, dass von dem erganzten Sortiment keine schadli-
chen Auswirkungen im Sinne des § 11, Abs. 3 BauNVO ausgehen.

Generell zulassig sind - abweichend von der vorstehenden Regelung - Hand-
werksbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher, wenn
das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb
aufgrund der von ihm ausgehenden Emissionen typischerweise nur in einem
Gewerbe- oder Industriegebiet zulassig ist (§ 1 Abs. 4 BauNVO).

Ziel der Festsetzung ist es, den Einzelhandel im Plangebiet auszuschlieBen, da die-
ser einer stadtebaulichen Integration bedarf, die in aller Regel nur in der inneren
Stadt (Stadtzentrum, Ortskern) gegeben ist. Der tbrige Einzelhandel soll vorbehalt-
lich der Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO dagegen weiterhin zulassig sein. Vor-
liegende Zahlen der Stadt Hennigsdorf zur Situation des Einzelhandels zeigen eine
positive Entwicklung der Einzelhandelsstruktur im Stadtzentrum Hennigsdorfs. Um
die positive Entwicklung der Einzelhandelsstruktur im Stadtzentrum Hennigsdorfs zu
stltzen, werden daher Einzelhandelsbetriebe, die eine zentrumsschadigende Wir-
kung vermuten lassen, in den Gewerbegebieten ausgeschlossen.
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Festsetzung:

B.1.1.2 In den Gewerbegebieten sind Anlagen fiir sportliche Zwecke nach
§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO unzulassig, sie konnen als Ausnahme zugelassen
werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Diese Festsetzung wird getroffen, um far sportlichen Zwecken dienende Nutzungen
vorrangig vorhandene stadtnahe Standorte zu nutzen und die Gewerbegebiete die-
ses Bebauungsplans vorwiegend nicht erheblich belédstigenden Gewerbebetrieben
vorzubehalten.

B.1.1.3 Im Gewerbegebiet GE 1 sind Betriebe und Anlagen nur mit der
Einschrankung zulassig, dass diese das Wohnen nicht wesentlich stéren dir-
fen

(§ 1 Abs. 4 BauNVO).

Diese Nutzungseinschrankung zielt auf die Ansiedlung von mischgebietsvertragli-
chen Betrieben und Anlagen ab, die flr die benachbarten Nutzungen vertraglich sind.
Insbesondere sollen hiermit die Wohngebiete Trappenallee / Clara-Schabbel-StraBe
und die Kleingartenareale an der Eschenallee vor unvertraglichen Immissionen durch
betrieblichen Nutzungen geschutzt werden.

Festsetzung:

B.1.1.4 Die Gewerbegebiete GE 2 und GE 3 werden hinsichtlich der Zulas-
sigkeit der Ansiedlung von Betrieben entsprechend der Abstandsleitlinie des
MUNR vom 06.06.1995 (Amtsblatt fir Brandenburg 1995, Nr. 45, S. 590) einge-
schrankt (§ 1 Abs. 4 BauNVO).

GemaB §31 Abs.1 BauGB kdnnen im Gewerbegebiet GE 3 auch Betriebsarten des
nachst gréBeren Abstandes der Abstandleitlinie zugelassen werden, wenn der
Nachweis vorliegt, dass diese Betriebe und Anlagen in ihrem Abstanderfordernis den
Betrieben und Anlagen entsprechen, die in dem jeweiligen Teil des Baugebiets zu-
lassig sind.

Festsetzungen:
B 1.1.4.1 Im Gewerbegebiet GE 2 sind die Betriebsarten der Abstandsklassen |
— VI unzulassig.

B 1.1.4.2 Im Gewerbegebiet GE 3 sind die Betriebsarten der Abstandsklassen |
— V unzulassig.

Die Gliederung der Gewerbegebiete wird durch eine Negativliste gemaB der Empfeh-
lung des MSWYV vorgenommen. Aufgrund der schlechten Praktikabilitdt der Nennung
aller unzulassigen Betriebsarten der Abstandsklassen der Abstandsleitlinie des Lan-
des Brandenburg werden lediglich die Abstandsklassen aufgefihrt und durch die
Ausnahmeregelung fir weitere Betriebe der nachsten Abstandsklasse erganzt, wenn
der Nachweis vorliegt, dass diese Betriebe und Anlagen in ihrem Abstandserforder-
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nis den Betrieben und Anlagen entsprechen, die in dem jeweiligen Teil des Bauge-
biets zuladssig sind. Diese Regelung wird von der Grundsatzabteilung des MSWV ge-
teilt, hierzu liegen entsprechende Schriftstiicke vor.

Die zulassigen Betriebsarten wurden hinsichtlich ihrer Emissionen - hier vor allem
Schall — unter Anwendung der Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg geprift. Da
das Gewerbegebiet GE 2 einen Mindestabstand von 100 m und das Gewerbegebiet
GE 3 einen Abstand von 200 m zu den nachsten schitzenswerten Nutzungen ein-
halt, sind aufgrund der Abstinde und der Nutzungsbeschrankung keine Stérungen
fur die benachbarten Wohn- und Kleingartengebiete zu erwarten.

Die Zielsetzung des Schutzes dieser Wohn- und Kleingartengebiete vor Stérungen
durch die einzuhaltenden Abstédnde und Nutzungsbeschréankungen begrindet und
rechtfertigt, dass der Verlauf der dafir festgesetzten Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen zwischen den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 auf dem sidwestlichen,
untergeordneten und kleinerem Teil des Flurstiicks 149/47 eine umfangreichere Ein-
schrankung an Betriebsarten (Abstandsklassen | bis VI) mit sich bringt, als auf den
tbrigen Teilen dieses Flurstlicks (Abstandsklassen | bis V).

Festsetzung:
B.1.1.5 In den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 sind die nach § 8 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen unzulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Lediglich im Gewerbegebiet GE 1 ist die Anlage einer Tankstelle stadtebaulich sinn-
voll, da hier eine unmittelbare Anbindung an die LandstraBe 172, Spandauer Allee,
hergestellt ist. Diese Anbindung wird auch nach der Realisierung der Umgehungs-
straBe Nieder Neuendorf (Spandauer Allee, Eschenallee) aufrecht erhalten bleiben.
In den Ubrigen Gewerbegebieten werden sie daher als gebietsuntypisch ausge-
schlossen.

B.1.2 Art der baulichen Nutzung nach § 11 BauNVO (Sonder-
gebiet Mobel § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Festsetzung:

B.1.2.1 Im Sondergebiet Mébel ist die Errichtung eines Mébelmarktes bis
zu einer GroéBe von 11.000 m? Verkaufsflache / Nettonutzfliche

(§ 11 Abs. 2 BauNVO).

Mit dieser Festsetzung wird einem aktuellen Erweiterungsvorhaben des Mdbelmark-
tes Rechnung getragen, das aufgrund seiner zusatzlichen Flachenanspriche (Erwei-
terung von 6.000 m? auf 11.000 m? Verkaufsflache) und Verkehrsauswirkungen an
diesem Standort stadtebaulich sinnvoll zu realisieren ist. Mit seiner Stellungnahme im
Februar 1995 hat die Raumordnungsbehdrde (MUNR/R4-0272/93) dieses Vorhaben
positiv bestatigt.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung hat (Februar 1995) sowohl das bereits

realisierte Bauvorhaben als auch die geplante Erweiterung des Mébelmarktes (Okto-
ber 2000) positiv bestatigt (MUNR / Reg. Nr. R4 0272/93).
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Festsetzung:
B.1.2.2 Im Sondergebiet Mobel gilt folgende Sortimentsabgrenzung:

Im Kernsortiment ist der Handel zulassig mit:
Wohnschranken und verwandten Erzeugnissen,
Kichenschranken,

Wohn- und Kiichentischen,

Schlafmdbeln,

Erganzungsmobeln,

Korbmadbeln.

Im Randsortiment ist der Handel auf einer maximalen Verkaufsflache von 10 %
der Gesamtverkaufsflache, maximal bis zu 1.200 m2 der Bruttogeschossflache
zulassig mit:

Bettwaren,

Matratzen und verwandten Bettartikeln,

abgepassten Teppichen,

Heiz- und Kochgeraten, Gefriermdbeln, Wasch- und Geschirrsplilmaschinen fir
den Haushalt und einrichtungsbezogene Kleinartikeln,

haushaltsbezogenen Kleinartikeln, Non-food.

Die Sortimentsabgrenzung wird vorgenommen, um nachteilige Auswirkungen auf die
Handelsstruktur des Ortskerns und des Stadtzentrums zu vermeiden und den Han-
delsschwerpunkt auf Mébel und groBvolumige Haushaltsglter an diesem Standort zu
begrenzen (vgl. Festsetzung 1.1.1 zum Einzelhandel). Die Flachenbegrenzung des
Randsortiments entspricht den Bindungen der Landesplanung.

B.1.3MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Festsetzung:

B.1.3.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,5 festgesetzt (§ 16 Abs. 2
BauNVO). Die festgesetzte Grundflachenzahl 0,5 kann ausnahmsweise bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,6 tiberschritten werden (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

Die GRZ 0,5 darf durch Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze mit ihren Zu-
fahrten sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu
einer GRZ von 0,75 - im Sondergebiet Mobel bis zu einer GRZ von 0.8 - liber-
schritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Die Grundflachenzahl (0,5) wird damit deutlich unter den maximalen Werten (0,8)
gemafB § 17 BauNVO festgesetzt. Sie kann ausnahmsweise bis auf 0,6 GRZ Uber-
schritten werden, um im begriindeten Einzelfall eine h6here bauliche Nutzung zu er-
moglichen (verdichtete Nutzung). Um sicherzustellen, dass diese Uberschreitung
nicht zu einer erhGhten Flachenversiegelung flhrt, wird in diesem Fall eine weitere
Uberschreitung der GRZ zur Anlage von Garagen, Stellplatzen etc. nur bis zu einer
Grundflachenzahl von insgesamt 0,75 zugelassen. Fir das Sondergebiet Mobel ist
diesbezlglich eine Uberschreitung bis auf eine GRZ von 0,8 zuldssig, um das stad-
tebaulich angemessene Erweiterungsvorhaben des Mdbelmarktes realisieren zu
kénnen.
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Diese Festsetzungen begriinden sich aus der Zielstellung des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden und der notwendigen Durchfiihrung von BegriinungsmafBnah-
men und MaBnahmen zur Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser auf
den Baugrundstucken. Sie sind ebenfalls relevant, um den notwendigen Ausgleich im
Rahmen der Eingriffs — und Ausgleichsbilanzierung sicherzustellen und die gemaR
Flachennutzungs- und Landschaftsplan vorgesehene Gbergeordnete Griinverbindung
vom Sportparkbereich nordwestlich des Plangebiets durch das Plangebiet bis an die
Freirdume am Havelufer heranzufhren.

Festsetzung:

B.1.3.2 Die maximale Traufhéhe und Firsthohe baulicher Anlagen (TH/FH)
betragt in den Gewerbegebieten 47,0 m Gber NHN, im Sondergebiet M6bel 48,0
m Uber NHN. Unter Traufhohe ist die Hohe der Schnittkante zwischen der
Oberkante der Dachhaut mit der aufgehenden Wand zu verstehen (§ 16 Abs. 2
BauNVO).

Diese Festsetzung der First- und Traufh6hen bzw. die Festsetzung einer maximalen
Geschossigkeit von Il (als HéchstmaB) wird getroffen, um die Héhenentwicklung
baulicher Anlagen so zu steuern, dass die umgebenden Baumbestédnde nicht durch
bauliche Anlagen Uberragt werden und sich die einzelnen Vorhaben in das Land-
schaftsbild einfligen. Aufgrund des ebenen Gelandes reicht die Festsetzung einer
maximalen Hohe von 47,0 m Gber NHN aus, da die Héhendifferenzen im Bestand
lediglich 0,50 bis etwa 1,20 m im gesamten Plangebiet betragen.

Die auf 48,0 m zugelassene maximale Traufh6he im Sondergebiet Mdbel ist stadte-
baulich vertretbar, da diese sich in Verbindung mit den im Sondergebiet Mdbel aus-
geschlossenen zusatzlichen Werbeanlagen oberhalb der Traufe nicht nachteilig fir
das Landschaftsbild auswirkt.

B.1.3.3 Die Uberschreitung der Héchstzahl der Vollgeschosse um ein wei-
teres Vollgeschoss ist zulassig, wenn es sich

A) um ein Vollgeschoss in einem Dachraum handelt, das auf maximal 2/3 der
Grundflache des Gebaudes eine H6he von 2,3 m, gemessen von der Oberkante
seines FuBbodens bis zur Oberkante der Dachhaut, tiberschreitet,

B) um ein Staffelgeschoss handelt, dessen Grundfliche maximal 2/3 der
Grundflache des Gebaudes einnimmt und ein Flachdach hat.

Mit den festgesetzten Uberschreitungsméglichkeiten der Héchstzahl der Vollge-

schosse wird eine stadtebaulich angemessene Hohenentwicklung im Rahmen der
festgesetzten maximalen Traufh6hen / Firsthéhen gewahrleistet.

B.1.4 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Festsetzung:
B.1.4.1 Die Gebaude sind in offener Bauweise zu errichten, mit der Abwei-
chung, dass die Lange der Gebaude 50 m liberschreiten darf
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(§ 22 Abs. 4 BauNVO).

Diese abweichende Bauweise soll sicherstellen, dass gewerbliche Bauten, die typi-
scherweise in offener Bauweise erstellt werden, auch eine Lange von 50 m Uber-
schreiten dirfen. Hiermit soll den spezifischen Nutzungsansprichen auch groBfla-
chiger Gewerbebetriebe und anderer baulicher Anlagen Rechnung getragen werden.

B.1.5 Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Festsetzung:

B.1.5.1 Fiur die entsprechend der festgesetzten GRZ fiir Nebenanlagen
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstiicksflachen sind in den Gewer-
be- und Sondergebieten volistandig bodenversiegelnde Ausfiihrungen unzu-
lassig. Ausnahmsweise konnen fiir Grundstiickszufahrten, Fahrgassen, Ge-
bédude nach § 14 BauNVO und Bewegungsraume auch vollstandig versiegelnde
Befestigungen verwendet werden.

Die Festsetzung dient bei Uberschreitung der zuldssigen GRZ fir Stellplatze und
Nebenanlagen dem Schutz des Bodens vor vollstdndiger Versiegelung, der Siche-
rung des natlrlichen Wasserkreislaufs und der Grundwasserneubildung. Um die Ge-
fahr der Boden- bzw. der Grundwasserkontamination (z.B. durch Lagerung oder Ab-
fillung grundwassergeféahrdender Stoffe) zu mindern, kénnen auf den Grundstlicken
fir notwendige Grundstlickszufahrten, Fahrgassen und Bewegungsraume vollstandig
versiegelnde Befestigungen zugelassen werden.

Zur Gewahrleistung der Gleichbehandlung der Grundstiickseigentimer wird die Be-
schrankung der Bodenversiegelung nicht auf die tatsachliche, sondern auf die stad-
tebaulich-rechtlich zuldssige Bebauung bezogen.

Festsetzung:

B.1.5.2 Die Befestigung von Stellplatzen und Parkpléatzen ist grundsatzlich
in luft- und wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Wasserdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulassig. Ausnahmsweise
kénnen fir Stellpldtze und Lagerflaichen auf den Baugrundstiicken auch voll-
standig versiegelnde Befestigungen verwendet werden.

Durch diese Festsetzung wird ebenfalls ein Beitrag zur Sicherung des natirlichen
Wasserkreislaufs und der Grundwasserneubildung geleistet. Niederschlagswasser
sollen in méglichst groBem AusmaRB vor Ort versickert werden. Um die Gefahr der
Boden- bzw. der Grundwasserkontamination (z.B. durch Lagerung oder Abfillung
grundwassergefahrdender Stoffe) zu mindern, kénnen auf den Grundstlcken fir
notwendige Grundstlickszufahrten, Fahrgassen und Bewegungsraume vollstandig
versiegelnde Befestigungen zugelassen werden.
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Festsetzung:

B.1.5.3 Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen kénnen fiir notwendige Grund-
stickszufahrten je Grundstick eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 6,00
m oder zwei Zufahrten mit einer Breite von je maximal 4,00 m hergestellt wer-
den.

Entlang der StraBenverkehrsflachen und den Parkanlagen (zu den Parkanlagen mit
dichter Bepflanzung festgesetzt) entstehen auf den Baugrundstlicken Bereiche far
Anpflanzungen, auf denen die PflanzmaBnahmen gebindelt werden und damit ge-
samthaft dem Erscheinungsbild des Gewerbegebiets dienen. Diese Festsetzung
dient ebenfalls der Reduzierung der Versiegelung durch Verkehrsflachen. Deshalb
sollen diese Flachen nur eingeschrankt durch Zufahrten unterbrochen und versiegelt
werden kdnnen.

Festsetzung:

B.1.5.4 Notwendige Grundstiickszufahrten von der Spandauer Allee zu
den Gewerbegebieten konnen in den festgesetzten Bereichen fur Ein- und Aus-
fahrten bis zu einer Breite von maximal 8,00 m je Ein- und Ausfahrt hergestellt
werden.

Diese Einschrankung der Breite von méglichen Grundstiickszufahrten wird getroffen,
um die Spandauer Allee in lhrer Funktion als LandesstraBe mit ihrer lbergeordneten
Verkehrsfunktion gewahrleisten zu kénnen.

Festsetzung:

B.1.5.5 Die festgesetzten Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind zu 50 % mit Bau-
men und Strauchern der Geholzliste A zu bepflanzen, wobei je angefangene
100 m? Pflanzfliche mindestens ein Baum gemiB Gehdlzliste A mit einem
Stammumfang von mindestens 10-12 cm in die Pflanzung zu integrieren ist.

Die Durchfihrung des Bebauungsplans wird zum Teil erhebliche und nachhaltige
Eingriffe in bisher unversiegelte Béden verursachen. Die festgesetzten MaBnahmen
leisten in Verbindung mit den vorgesehenen Anpflanzungen und dem Bodenschutz
einen wesentlichen Beitrag zur Minderung und zum Ausgleich des Eingriffs.

Die festgesetzten Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sollen sich als weitgehend ungestérte Freifla-
chen innerhalb des Gewerbegebiets entwickeln und als Rickzugsraume flr Flora
und Fauna dienen. Durch die Munitionsberdumung sind InitialmaBnahmen zur Be-
grinung notwendig.
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B.1.6 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Festsetzung:

B.1.6.1 Gehdlzliste:

Geholzliste A gilt fur die Bepflanzung der Baugrundstiicke, Parkanlage, natur-
nahe Parkanlage mit Waldcharakter. Gehélzliste B gilt fiir die Anpflanzung von
Geholzen in naturnahen Parkanlagen.

Geholzliste A: Baume Geholzliste A: Straucher

Acer campestre (Feld-Ahorn) Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Corylus avellana (Gemeine Hasel)

Acer pseudoplatanus (Berg- Crataegus monogyna (Eigriffliger
Ahorn) WeiBdorn)

Betula pendula (Hange-Birke) Cytisus scoparius (Besen - Ginster)
Carpinus betulus (Hainbuche) Euonymus europea (Europ. Pfaffenhit-
Fagus sylvatica (Rot-Buche) chen)

Fraxinus excelsior (Gem. Esche) |Hedera helix (Gemeiner Efeu)

Malus sylvestris (Holz-Apfel) Lonicera periclymenum (Deutsch. GeiB-
Pinus sylvestris (Wald-Kiefer) blatt)

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus padus (Gewohnl. Trau- Prunus spinosa (Schlehe)

benkirsche) Rhamnus catharticus (Purgier-Kreuzdorn)
Quercus petraea (Trauben-Eiche) |Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)
Quercus robur (Stiel-Eiche) Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche) Rosa canina (Hunds-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Rosa corymbifera (Hecken-Rose)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) | Rubus caesius (Kratzbeere)

Ulmus glabra (Berg-Uime) Rubus fruticosus (Brombeere)

Ulmus laevis (Flatter-Ulme) Rubus idaeus (Himbeere)

Ulmus minor (Feld-Ulme) Rubus saxatilis (Stein-Brombeere)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Solanum dulcamara (BitterstiBer Nacht-
schatten)

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball)

Geholzliste B: Baume Geholzliste B: Straucher

Acer campestre (Feld-Ahorn) Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Corylus avellana (Gemeine Hasel)

Acer pseudoplatanus (Berg- Crataegus monogyna (Eigriffliger
Ahorn) WeiBdorn)

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle) Euonymus europea (Europ. Pfaffenhiit-
Betula pendula (Hange-Birke) chen)

Betula pubescens (Moor-Birke) Frangula alnus (Faulbaum)

Carpinus betulus (Hainbuche) Hedera helix (Gemeiner Efeu)
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Fagus sylvatica (Rot-Buche) Lonicera periclymenum (Deutsches GeiB-
Fraxinus excelsior (Gemeine blatt)
Esche) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Populus tremula (Zitter-Pappel) Prunus spinosa (Schlehe)
Prunus avium (Vogel-Kirsche) Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)
Prunus padus (Gew. Traubenkir- |Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)
sche) Rosa canina (Hunds-Rose)
Quercus robur (Stiel-Eiche) Rosa corymbifera (Hecken-Rose)
Salix alba (Silber-Weide) Rubus caesius (Kratzbeere)
Salix caprea (Sal-Weide) Rubus fruticosus (Brombeere)
Salix pentandra (Lorbeer-Weide) |Rubus idaeus (Himbeere)
Salix rubens (Hohe Weide) Rubus saxatilis (Stein-Brombeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche) Salix aurita (Ohr-Weide)
Tilia cordata (Winter-Linde) Salix cinerea (Grau-Weide)
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) |Salix purpurea (Purpur-Weide)
Ulmus glabra (Berg-Uime) Salix repens (Kriech-Weide)
Ulmus laevis (Flatter-Ulme) Salix triandra (Mandel-Weide)
Ulmus minor (Feld-Ulme) Salix viminalis (Korb-Weide)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Solanum dulcamara (BitterstiBer Nacht-
schatten)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Die Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft durch Gehélzpflanzungen
kann aus naturschutzfachlicher Sicht nur dann eine Aufwertung darstellen, wenn die
zur Pflanzung ausgewahlten Arten die heimische Tier- und Pflanzenwelt nicht beein-
trachtigen.

Durch die in der Pflanzliste festgelegte Auswahl standortgerechter und gebietstypi-
scher Geholze werden positive Auswirkungen insbesondere flir die Schutzgtiter Bio-
tope und Arten sowie das Landschaftsbild erreicht. Damit kann eine Mindestqualitat
als Lebensraum fir die heimische Fauna sichergestellt werden. Die Beschrankung
auf standortgerechte und gebietstypische Baum- und Straucharten steht in Zusam-
menhang mit der entwicklungsgeschichtlich [angeren Anpassung als Bestandteil des
lokalen Okosystems mit seinen zahlreichen Nahrungsketten. Nicht standortgerechte
und gebietsuntypische Arten sind in keinem vergleichbaren MaBe in die Nahrungs-
kette eingebunden und erflillen deshalb keine gleichwertigen Funktionen flr den Bio-
top- und Artenschutz.

Bei den in den Pflanzlisten ausgewahlten Arten handelt es sich um naturschutzfach-
lich geeignete Baum- und Straucharten fir die Verwendung bei KompensationsmaB-
nahmen, die sich an den allgemein fachlich anerkannten Vorgaben orientieren (z.B.
Groth, B. u. a.: Naturschutzfachlich geeignete Baum- und Straucharten fir die Ver-
wendung bei KompensationsmaBnahmen in der freien Landschaft in Brandenburg,
in: Naturschutz und Landschaftspflege in Brandenburg 12 (1) 2003, S. 28-30) und
dem Standort entsprechend angepasst wurden.

Die Pflanzliste ermdglicht den kiinftigen Nutzern bzw. Grundstickseigentiimern, aus

einem breiten Spektrum an Arten auszuwahlen und stellt damit keine unzumutbare
Beeintrachtigung fir den Einzelnen dar.
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Die Differenzierung in zwei unterschiedliche Gehdlzlisten erfolgt zur Sicherung bzw.
Entwicklung der unterschiedlichen Charaktere der Siedlungs- und Grinflachen. Wah-
rend die Gehdlzliste A vorrangig Waldbaumarten festlegt und damit der Zielsetzung
entspricht, ein waldbaumgepréagtes Siedlungsgebiet zu entwickeln, legt die Gehdlzlis-
te B Arten fest, die den Ubergang zwischen Waldbaumsiedlungsgebiet und Ufer-
randzone des Oder-Havel-Kanals markieren.

Festsetzung:

B.1.6.2 Je angefangene 400 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein
Baum gemaB Geholzliste A mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm
zu pflanzen. Auf diese Pflanzfestsetzungen anrechenbar sind Baume geman
den textlichen Festsetzungen 1.6.3, 1.6.7, 1.6.10, 1.6.11 und 1.6.12 sowie vor-
handene Baume, sofern sie den festgesetzten Mindestqualitaten (Art, H6he und
Stammumfang) entsprechen.

Die Festsetzung soll einen Mindestanteil an GroBgriin im Plangebiet sichern. Es
werden vor allem positive Auswirkungen auf das Klima und das Landschaftsbild er-
wartet. Um den ehemaligen Charakter des Gebietes zu betonen, sollen vorwiegend
Waldbaume gepflanzt werden. Die Baumqualitdten wurden derart gewahlt, um den
gewlnschten stadtraumlichen Eindruck und die beabsichtigte Funktion im Natur-
haushalt in méglichst kurzer Zeit zu erreichen.

Die Festsetzung zur Anrechnung von Anpflanzungen soll Doppelbelastungen auf den
Baugrundstiicken sowie eine zu hohe Baumdichte auf den Baugrundstliicken vermei-
den.

Festsetzung:

B.1.6.3 An den Grenzen zwischen den Baugrundstiicken ist beiderseits
eine Pflanzkulisse (siehe textliche Festsetzung 1.6.10) mit Baumen und Strau-
chern der Geholzliste A in einer Breite von 2,50 m je Baugrundstiick wie folgt
auszubilden: Je angefangene 100 m? Pflanzfliche je Baugrundstiick ist min-
destens ein Baum mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm anzu-
pflanzen. Die restlichen Pflanzflaichen sind derart mit Strauchern zu bepflan-
zen, dass je 1m? ein Strauch mit einer Mindesthéhe von 80-100 cm gesetzt wird.

Die Festsetzung dient der Gliederung des Gewerbegebietes und der Einbindung der
zukinftigen Nutzungsparzellen in das Landschaftsbild dienen. Dariiber hinaus sind
positive Auswirkungen flr den Biotop- und Artenschutz zu erwarten.

Festsetzung:

B.1.6.4 Die AuBenwandflachen der Gebaude sind auf mindestens 30 % der
Summe der Fassadenldange dauerhaft mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen derart zu begriinen, dass je angefangene 2,0 m Fassa-
denlange eine Pflanze gesetzt wird.

Die Festsetzung von Bepflanzungen an Fassaden wird aus stadtgestalterischen
Grinden vorgenommen und soll der Gestaltung des Plangebietes insgesamt und der
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Einbindung der zuklnftigen Gebaude und Hallen in das Landschaftsbild dienen. Dar-
Uber hinaus sind positive Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz sowie das
Mikroklima zu erwarten. Um eine ausreichende Dichte zu erreichen, ist je angefan-
gene 2,0 m Fassadenlange eine Pflanze zu setzen.

Festsetzungen:

B.1.6.5 Werden Flachdacher sowie Dacher bis zu einer Neigung von 15
Grad begriint, so entfillt die Verpflichtung zur AuBenwandflachenbegriinung in
dem Flachenumfang, errechnet aus dem Produkt von Fassadenlange und Fas-
sadenhdéhe in Meter, den die Dachbegriinung einnimmt.

Die Festsetzung soll vermeiden, dass die Grundstlickseigentiimer in unzumutbarer
Weise wirtschaftlich doppelt belastet werden, d.h., es bleibt den Eigentimern selbst
Uberlassen, in welchem Umfang sie die Fassade bzw. das Dach begriinen. Die Fest-
legung eines Verhaltnisses zwischen Dach- und Fassadenbegriinung begriindet sich
aus der Annahme, dass sowohl die Dach- als auch die Fassadenbegriinung im End-
zustand einem flachenbezogenen Ansatz unterliegen, d.h., dass die Fassadenbe-
grinung als Produkt aus Fassadenldnge und Fassadenhdhe mit der Flache der
Dachbegrinung grundsatzlich vergleichbar ist. Die im Geltungsbereich festgesetzten
maximalen Fassadenhéhen kénnen in voller Hohe begrint werden.

Die Mdglichkeit, anstelle von Fassadenbegrinung in gleichem Flachenumfang
Dachbegrinung vorzunehmen, soll eine héchstmdgliche Flexibilitéat far die Eigentl-
mer hinsichtlich der KompensationsmaBnahmen auf dem Grundstlick bewirken.

Es wird empfohlen, Arten der nachfolgenden Pflanzliste zur Dachbegriinung auszu-
wahlen:

Dianthus spec. (Nelken in Sorten)
Hieracium pilosella (Kleines Habichtskraut)
Koeleria glauca (Schillergras)
Petrorhagia saxifraga (Steinnelke)

Sedum spec. (Mauerpfeffer in Sorten)
Thymus serpyllum (Sand — Thymian)

Festsetzung:

B.1.6.6 In den Gewerbegebieten sind Dacher von Gebauden mit einer Nei-
gung von bis zu 15 Grad, mit Ausnahme von eingeschossigen Gebauden, de-
ren Traufhohe hoher als 39,0 m Giber NHN liegt und technischen Einrichtungen,
Beleuchtungs- und Belichtungsanlagen, volisténdig extensiv zu begriinen.

Die festgesetzte Begriinung der Dachflachen tragt in den Gewerbegebieten zur posi-
tiven Gestaltung des Plangebietes bei. Gleichzeitig werden besondere Lebensraume
geschaffen. Bei einer extensiven Dachbegrinung sollte die Aufbaustarke 10 cm nicht
Uberschreiten.
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Die festgesetzte Dachbegriinung ist auch im Sondergebiet erforderlich, um den Uber
das allgemein zulassige MafB der Gesamtversiegelung von 75 % hinausgehenden
Eingriff auf dem Grundstiick auszugleichen.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung wird auch vorgenommen, um die Regenrlck-
haltung im Gebiet zu erhéhen und den Abfluss der Niederschlagswasser zu verlang-
samen. Sie wird extensiv vorgesehen, um den konstruktiven und pflegerischen Auf-
wand zu reduzieren. AuBerdem dienen begriinte Dacher im Gewerbegebiet der Ein-
bindung der zukiinftigen Bebauung in das Landschaftsbild und Gbernehmen wichtige
Funktionen flr den Biotop- und Artenschutz.

Da durch die festgesetzte Versiegelungszulassigkeit der Grundstiicke die Mdglichkei-
ten zur Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen innerhalo des Plangebiets
begrenzt sind, werden hierzu in begrenztem Umfang auch die dafiir geeigneten
Dachflachen in Anspruch genommen. Diese Festsetzung gilt nicht fir Dacher einge-
schossiger Gebauden, deren Traufhéhe héher als 39,0 m tber NHN liegt (Hallenda-
cher), da deren Begriinung mit einem unverhaltnismaBig hohen konstruktiven Auf-
wand verbunden wére und die erforderliche Kompensation der Eingriffe auch durch
andere Regelungen erreicht werden kann.

Festsetzung:

B.1.6.7 Bei der Anlage von Stellplatzen ist je angefangene 4 Stellplatze ein
hochstammiger Laubbaum gemaB Gehdlzliste A mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Je Baum ist eine Pflanzflaiche von mindes-
tens 6,0 m? vorzusehen.

Die Festsetzung dient der Reduzierung von Auswirkungen der Lufterwarmung infolge
von Flachenbefestigungen sowie zur Freihaltung von Flachen fir Griinbereiche und
Versickerungsflachen in den Stellplatzanlagen. Dariber hinaus wirken sie stadtge-
stalterisch und dienen der Eingliederung der Stellplatzanlagen in das Gewerbegebiet.

Festsetzung:
B.1.6.8 Fir Hecken als Einfriedungen sind ausschlieBlich Laubgehdélze
zulassig.

Die Beschrankung auf Laubgehélze erfolgt aus stadtgestalterischen Aspekten und

aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes. Die Lebensraume der heimischen Fau-
na sollen geférdert werden.
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Festsetzung:

B.1.6.9 In den o6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung natur-
nahe Parkanlage sind ausschlieBlich Gehélze der Gehdlzliste B, in den offentli-
chen Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage bzw. naturnahe Park-
anlage mit Waldcharakter ausschlieBlich Gehélze der Geholzliste A zu verwen-
den. Die Flachen sind bei Parkanlagen sowie bei naturnahen Parkanlagen zu 25
% bzw. bei naturnahen Parkanlagen mit Waldcharakter zu 50 % mit Strauchern
zu bepflanzen, und zwar derart, dass je 1 m2 ein Strauch mit einer Mindesthéhe
von 80-100 cm gesetzt wird. Je 50 m? 6ffentliche Griinfliche ist mindestens ein
Baum mit einem Stammumfang von mindestens 10-12 cm in die Pflanzung zu
integrieren. Auf den verbleibenden gehdélzfreien Flachen sind Langgraswiesen,
Hochstaudenfluren und Wildkrautbestande anzulegen und auf Dauer zu erhal-
ten.

Die Durchfihrung des Bebauungsplans wird zum Teil erhebliche und nachhaltige
Eingriffe in bisher unversiegelte Béden verursachen. Die 6ffentlichen Grinflachen
und die festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft leisten zusammen mit den mdglichen Anpflanzungen
und dem Bodenschutz einen wesentlichen Beitrag zur Minderung und zum Ausgleich
des Eingriffs.

Die Festsetzung der 6ffentlichen Grinflachen dient der Gliederung des zuklnftigen
Baugebiets und der Griinflichenversorgung von Nutzern und Beschaftigten sowie
der Allgemeinheit. Durch die Munitionsberdumung sind InitialmaBnahmen zur Begri-
nung notwendig. Die festgesetzte Pflege dient der dauerhaften Erhaltung des natur-
nahen Charakters.

Die Beschrankung der Gehdlze auf standortgerechte und gebietstypische Arten soll
eine Mindestqualitat als Lebensraum flr die heimische Fauna sicherstellen. Wahrend
die Parkanlagen mit Waldcharakter zur besonderen Gestaltung des Gebiets (Wald-
charakter) beitragen, stellen die naturnahen Parkanlagen den Ubergangsbereich
zum Havelraum und dessen Uferbereich dar.

Festsetzung:

B.1.6.10 Mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Zugénge sind die
gem. Planzeichnung festgesetzten Pflanzflachen als differenziert gegliederte
Bepflanzung mit Baumen und Strauchern der Geholzliste A wie folgt anzule-
gen: Je angefangene 100 m? Pflanzflache ist mindestens ein Baum mit einem
Stammumfang von mindestens 18-20 cm anzupflanzen. Die restlichen Pflanz-
flachen sind derart mit Strauchern zu bepflanzen, dass je ein 1m2 ein Strauch
mit einer Mindesthdohe von 80-100 cm gesetzt wird.

Die Festsetzungen sollen eine standortgerechte Einbindung des neuen Baugebiets in
die Umgebung und eine ausreichende innere Gliederung durch Grin sicherstellen.
Aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes und des Landschaftsbildes sind aus-
schlieBlich standortgerechte und gebietstypische Arten zu verwenden. Die festge-
setzten Mindestqualitdten sind erforderlich, um bereits kurzfristig die angestrebte
Landschaftsbildwirkung zu erreichen.
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Die derart aufgelockerte Bepflanzung stellt die randliche Einfassung der Baugrund-
stlicke entlang der ErschlieBungsstraBen dar, sie ist Teil der Gesamtdurchgriinung
des Gebiets.

Festsetzung:

B.1.6.11 Die festgesetzten Pflanzflachen sind mit Baumen und Strauchern
gemaB Gehdlzliste A wie folgt anzulegen: Je angefangene 50 m? Pflanzflache
ist mindestens ein Baum mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm
anzupflanzen. Die restlichen Pflanzflachen sind derart mit Strauchern zu be-
pflanzen, dass je 1m?2 Pflanzflache ein Strauch mit einer Mindesthéhe von 80-
100cm gesetzt wird.

Die Festsetzungen sollen eine standortgerechte Einbindung des Plangebiets in die
Umgebung und eine ausreichende innere Gliederung durch Griin sicherstellen. Aus
Grinden des Biotop- und Artenschutzes und des Landschaftsbildes sind ausschlie3-
lich standortgerechte und gebietstypische Arten zu verwenden. Die festgesetzten
Mindestqualitaten sind erforderlich, um bereits kurzfristig die angestrebte Land-
schaftsbildwirkung zu erreichen.

Die derart dichte Bepflanzung stellt die randliche Einfassung der Baugrundstlcke zu
den offentlichen Grunflachen dar. Sie ist als Fortsetzung der Vegetationsfolge zu se-
hen und bewirken einen sanften Ubergang zu den Freiflachen der Baugrundstiicke.

Festsetzung:

B.1.6.12 In den o6ffentlichen Verkehrsflachen PlanstraBe D und E sind in
durchschnittlich 12,0 m (mindestens 10 m bis maximal 15 m) Abstand unter
Beriicksichtigung der vorhandenen und zu erhaltenden Badume zweireihig
Baume anzupflanzen (ohne Standortbindung). Es sind nur hochstammige
Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 20-25 cm zulassig. Fol-
gende Arten sind zu verwenden:

PlanstraBe D, Acer platanoides Spitz-Ahorn
PlanstraBe E, Tilia cordata Winter-Linde

Die Festsetzung der Laubbdume dient der attraktiven Gestaltung der StraBenrdume.
Die gewahlten heimischen Baumarten lassen keine Probleme mit den Standortbe-
dingungen erwarten. Die Bepflanzung wird sich positiv auf den Bodenhaushalt, den
Biotop- und Artenschutz sowie das Landschaftsbild auswirken.

Die Festsetzung von StraBenbdumen erfolgt auch wegen der damit verbundenen
positiven Wirkung auf das Erscheinungsbild des Plangebietes. Als wesentliches Ge-
staltungselement, aber auch zur Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft ist
eine intensive alleeartige Bepflanzung der StraBen mit hochstdmmigen Laubbaumen
vorgesehen. Die festgesetzte Mindestqualitat der Baume ist erforderlich, um ein aus-
reichendes, stadtgestalterisch wirksames Lichtraumprofil entlang der StraBen zu ge-
wahrleisten und damit diese gewilinschte stadtrdumliche Qualitat und Gestaltung be-
reits kurzfristig erreicht wird.
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Festsetzung:

B.1.6.13 Entlang des nérdlichen Abschnitts des Walter-Kleinow-Rings sind
zwischen der Spandauer Allee im Westen und der PlanstraBBe E (Alte Spandau-
er Allee) im Osten mit Ausnahme eines 90 m langen Abschnitts auf dem Son-
dergebiet Moébel (gemessen von seiner westlichen Grenze) auf den Baugrund-
stiicken Baume in einem Abstand von 4,0 m zu den StraBenbegrenzungslinien
in einem durchschnittlichen Abstand von 12,0 m (mindestens 10,0 m bis maxi-
mal 15,0 m) anzupflanzen. Es sind nur hochstaimmige Laubbaume mit einem
Stammumfang von mindestens 18-20 cm zulassig. Als Baumart ist Acer pla-
tanoides (Spitz-Ahorn) zu verwenden.

Die Nutzung der Tankstelle (GE1) und des erweiterten Mébelmarktes (SO-Mébel) auf
der Sidseite des Walter-Kleinow-Rings lassen hier aufgrund ihres Stellplatz- und
Verkehrsflachenanspruchs (Bedarf an Zufahrtsmdglichkeiten) einen durchgehend
festgesetzten fahrbahnseitigen Streifen zum Anpflanzen nur eingeschrankt zu.

Diese zweite Baumreihe soll hingegen die Achse des Walter-Kleinow-Rings als
Hauptzufahrt zum Plangebiet und seine Verbindungsfunktion in Richtung Havel und
zur alten Spandauer Allee stadtgestalterisch betonen. So wird langfristig durch die
Stadt Hennigsdorf eine Fortfihrung dieser Wegebeziehung bis an das Ufer der Ha-
vel-Oder-WasserstraBe durch eine FuBgangerbriicke Uber die Testgleise des Schie-
nenfahrzeugbau - Unternehmens angestrebt (s. Rahmenplanung Gewerbe- und In-
dustriekomplex Hennigsdorf Stid, Strukturkonzept).

Im Bereich des SO-Mbbel ist jedoch die Baugrenze nach Norden versetzt, da dies
zur langfristigen Sicherung des Mébelmarkt-Standorts im Zusammenhang seiner Er-
weiterung erforderlich ist. Dies hat zur Folge, dass hier die zweite Baumreihe nicht
durchgehend gepflanzt werden kann. Der Verzicht auf diese 2. Baumreihe in dem
festgesetzten 90 m-Abschnitt ist wegen der Bedeutung der Mébelmarkterweiterung
auf 11.000 m? Gesamtverkaufsflache stadtebaulich jedoch vertretbar, zumal die an-
gestrebte Raumwirkung auch durch Verwirklichung der Baumreihe auf den 6éstlich
und westlich angrenzenden Flachen erreichbar ist.

Die festgesetzte Mindestqualitat der Baume ist erforderlich, um auch hier ein ausrei-
chendes Lichtraumprofil entlang der StraBen zu gewéhrleisten

Festsetzung:
B.1.6.14 Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind nach Abgang an
ihrem Standort zu ersetzen.

Die Festsetzung zum Erhalt der Baume dient der langfristigen Sicherung des grin-

ordnerischen Konzepts. Wesentlich ist dabei der Erhalt der vorhandenen Baume fir
die nachhaltige Sicherung des Landschaftsbildes sowie der Lebensraumqualitaten.
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B.2 Ortliche Bauvorschriften nach § 81 der Brandenburgi-
schen Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003

Nach der Brandenburgischen Bauordnung werden im Bebauungsplan Festsetzungen
zur Gestaltung und Anlage von Stellplatzen getroffen, die der baugestalterischen und
stadtebaulichen Gestaltung des Plangebiets dienen.

Festsetzung:
B.2.1 Die Hohe von Schiittungen, Stapelungen und Lagerungen im
Freien wird auf maximal 41,00 m tiiber NHN begrenzt.

Schittungen und Stapelungen im Freien werden auf eine maximale H6he von 41,00
m Uber NHN begrenzt, um diese deutlich unterhalb der H6henentwicklung der bauli-
chen Anlagen und der umgebenden Vegetation zu halten.

Festsetzung:

B.2.2 Fir Wand- und Dachflachen sind Materialien mit nicht spiegelnder
oder stark reflektierender Oberflache zu wahlen. Dachflachen sind, soweit sie
nicht bepflanzt werden, in den Farben rot, rotbraun oder anthrazit auszufiihren.

Flr die Wand- und Dachflachengestaltung wird ein Materialspektrum festgesetzt, um
eine harmonische Einbindung des Gebietes in das Ortsbild und den angrenzenden
Landschaftsraum zu gewahrleisten.

Festsetzungen:

B.2.3 Werbeanlagen sind nur an den den offentlichen Verkehrsflachen
zugewandten Gebaudeseiten, in einem maximalen Flachenumfang von 8 % der
straBenseitigen Fassade je baulicher Anlage, zulassig.

B.2.4 Zusatzlich sind im Sondergebiet M6bel Werbeanlagen an einer
weiteren Fassadenseite mit einem maximalen Flachenumfang von 5 % einer
weiteren Fassadenseite zulassig.

B.2.5 Werbeanlagen diirfen die Traufe in der Héhe nicht lberragen. In
den Gewerbegebieten ist je Grundstiick jedoch eine zusatzliche Werbeanlage
oberhalb der Traufe ausnahmsweise zuldssig, wenn diese in der Hohe 6,0 m
und in einem maximalen Flachenumfang von 1,5 % der zugehorigen Dachfla-
che nicht uiberschreitet.

B.2.6 Fur freistehende Werbeanlagen gilt eine maximale Anbringungs-
hoéhe von 39,5 m Gber NHN. Werbeanlagen mit wechselndem Licht oder Bewe-
gung sind unzulassig.
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Mit diesen gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen wird die Zielstellung ver-
folgt, eine optische Dominanz der Werbetrager im Geltungsbereich zu unterbinden
und eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch Werbeanlagen zu verhindern. Im
Sondergebiet Mébel werden die Festsetzungen etwas erweitert, da es aufgrund sei-
ner Kundenorientierung und Handelsfunktion flr den Endverbraucher einen héheren
Werbeanteil auf den Fassaden benétigt und eine Werbeanlage mit markanter Au-
Benwirkung hier stéadtebaulich vertretbar ist.

In Verbindung mit der im Sondergebiet Mébel zugelassenen gréBeren Hohe der Ge-
baude (48,0 m, textliche Festsetzung 1.3.2), sind hier jedoch zusatzliche Werbeanla-
gen oberhalb der Traufe ausgeschlossen.

Festsetzung:

B.2.7 Im Sondergebiet Mobel ist die Anlage von notwendigen Stellplat-
zen auf der Berechnungsgrundlage und im Umfang: 1 Stellplatz je 90 m2 Ver-
kaufsflache vorzunehmen (§ 81 Abs. 4 BbgBauO, § 12 Abs. 6 BauNVO).

Diese Festsetzung erfolgt, da das Fahrzeugaufkommen durch standige Nutzer und
Besucher von Mdbelméarkten, wie dem im Sondergebiet Mébel vorhandenen bzw.
erweitert geplanten Mdébelmarkt, nach Erfahrungswerten im Umfang von 1 (einem)
Stellplatz je 90 m? Verkaufsflache bzw. Ausstellungsflache eine angemessene und
den tatsachlichen Bedarf abdeckende Anzahl von herzustellenden notwendigen
Stellplatzen ergibt.

Eine dartber hinaus gehende Stellplatzanzahl ist offenkundig nicht notwendig und
daher stadtebaulich nicht vertretbar.

Die daraus resultierenden ca. 120 notwendigen Stellplatze fir Nutzer und Besucher
sind daher auch nur in diesem Umfang stadtebaulich erforderlich. Dies ermdglicht auf
den ersparten Stellplatzflachen zusatzlich die im Bebauungsplan getroffenen, stadte-
baulich erforderlichen Festsetzungen und Regelungen zum 6kologischen Ausgleich
und zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

B.2.8 An der als dichte Bepflanzung festgesetzten Pflanzflache sind Ein-
friedungen, die eine H6he von 1,5 m Uberschreiten, nur an der den Baugrund-
stiicken zugewandten Grenze dieser Pflanzflache zulassig.

Um die Raumwirkung der 6ffentlichen Griinflachen zu vergréBern, ist eine Einfrie-

dung erst hinter den Pflanzstreifen (grundsticksseitig) zulédssig. lhre Art und Gestal-
tung soll sich den Pflanzkulissen gestalterisch méglichst unterordnen.
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B.3 Hinweise

Munitionsverdacht:

Fir das Bebauungsplangebiet besteht ein Restverdacht auf Fundmunition. Vor
Durchfihrung von MaBnahmen auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten
Flachen, die zu einer Bewegung, Veranderung oder zu einem Eingriff in den
Boden fiihren, ist eine Abstimmung mit dem Staatlichen Munitionsbergungs-
dienst vorzunehmen. Vor Beginn der MaBnahme ist eine Munitionsfreistellung
des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes erforderlich.

Neben der Kennzeichnung der Flachen, die méglicherweise durch im Boden vorhan-
dene Reste von Kampfmitteln bzw. Kampfstoffen oder andere umweltgeféahrdende
Stoffe belastet sind, dient dieser Hinweis dem Schutz vor méglichen Gefahren durch
Kampfmittelreste im Rahmen von BaumaBnahmen, der Anlage von Wegen oder
Grunflachen bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans.

Im Zeitraum 1994 — 1996 wurde das Plangebiet aufgrund von Kampfmittelfunden bei
Bauarbeiten nahezu flachendeckend berdumt. Entsprechende Munitionsfreistellun-
gen des Staatlichen Munitionsbergungsdienstes liegen vor. Folgende Flachen wur-
den bisher nicht berdumt und werden deshalb im Plan gekennzeichnet:

Ehemalige Bauminsel im Slid-Westen des Plangebiets.

Ein Teil der ehemals auf den sudwestlichen Baufeldern noch vorhandenen
Baume musste aufgrund der stark nachlassenden Vitalitdt gefallt werden
(Baumfallgenehmigung der unteren Naturschutzbehérde, AZ 03-6603-4753 flr
drei Baume). Der letzte noch vorhandene Baum ist ebenfalls abgangig. Eine
Freistellungsbescheinigung durch den Staatlichen Munitionsbergungsdienst
fir den Wurzelbereich liegt nicht vor, weswegen die ehemaligen Bauminseln
im Plan als Munitionsverdachtsflachen gekennzeichnet werden.

Flachen entlang der Gleisanlagen des Schienenfahrzeugbau — Unterneh-
mens.

Flachen an der Alten Spandauer Allee / PlanstraBe E.

Durch den Hinweis ist darlber hinaus sichergestellt, dass vor Aufnahme von Bau-
maBnahmen, also auch vor Aufnahme der Nutzung des Plangebiets, der Staatliche
Munitionsbergungsdienst eingeschaltet und damit die Kampfmittelfreiheit der Flachen
gewahrleistet wird.

Weitere Hinweise:
Bodendenkmalschutz

,o0llte bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallgegenstéande, Knochen o. &.,
entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesmuseum
fur Ur- und Frihgeschichte, Potsdam, oder der unteren Denkmalschutzbehdrde an-
zuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).
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Die Fundstatte ist mindestens fiunf Werktage in unverandertem Zustand zu halten (§
19 Abs. 3 BbgDSchG).

Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§19 Abs. 4 und 20 BbgDSchG). Die
Bauausfihrenden sind Uber diese gesetzlichen Bestimmungen zu belehren.”

Gewasserschutz

a) Benutzung von Gewassern (z.B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwasser;
Abwassereinleitung / Regenwassereinleitung; Grundwasserabsenkungen) beddr-
fen der behérdlichen Erlaubnis.

b) Die Verlegung von Kanalnetzen, auch die der Regenwasserkanalisation ist ge-
nehmigungspflichtig. Die entsprechenden Antragsunterlagen sind bei der unteren
Wasserbehoérde des Landkreises Oberhavel einzureichen.

c) Der Umgang mit Wasser gefédhrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbehérde
anzuzeigen.

d) In Bereichen, in denen mit Wasser gefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind
die Rechtsvorschriften fir den Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen einzu-
halten.

e) Die Versiegelung des Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung
zur Grundwasserneubildung sind auf ein Minimum zu begrenzen.

f) Die Trink- und AbwassererschlieBung des Gebiets ist in Abstimmung mit dem
Eigenbetrieb Abwasser zu realisieren.

g) Samtliche Arbeiten sind so auszuflihren, dass der Boden, das Grund- und das
Oberflachenwasser nicht verunreinigt werden.

Heizsystem

Im Rahmen der Umsetzung des o.a. Planungsvorhabens wird frihzeitig auf das Ver-
bot des Neuanschlusses von elektrischer Direktheizung zur Erzeugung von Raum-
warme mit mehr als zehn vom Hundert des Gesamtwarmebedarfes und mehr als
zwei KW Leistung fir jede Wohnungs- oder Betriebseinheit hingewiesen.

C.1 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Hinsichtlich der Verkehrsmengenentwicklung sind grobe Abschatzungen der Ver-
kehrsbewegungen bei einer vollen Besiedlung des Bebauungsplangebiets erfolgt.
Die damit verbundenen maximalen Flachenanspriiche sind in die Bemessung und
erfolgte Realisierung der StraBenverkehrsflachen im Bebauungsplan und die Ab-
stimmungen zur Knotenausbildung Spandauer Allee / Eschenallee/ Walter—Kleinow—
Ring eingeflossen.
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Das Plangebiet ist durch eine SchleifenerschlieBung erschlossen. Uber den Walter —
Kleinow — Ring ist das Geldnde im Norden und im Siden an die Spandauer Allee
angebunden.

Im nérdlichen Anbindungspunkt zur Spandauer Allee sind die notwendigen Abbiege-
spuren flr eine lichtzeichengeregelte Verkehrssteuerung bericksichtigt. Aufgrund
ihrer Gbergeordneten Verkehrsfunktion kénnen von der Spandauer Allee lediglich
zwei Bereiche fur Zufahrten in die Gewerbegrundstliicke zugelassen werden.

Im Nord-Osten ist eine kurze StraBenanbindung (PlanstraBBe D) an die alte Spandau-
er Allee (PlanstraBe E) festgesetzt, Uber die eine Verbindung zum nérdlich angren-
zenden Gewerbekomplex (Bebauungsplan Nr. 32) langfristig gesichert ist.

In der PlanstraBe E (Alte Spandauer Allee) wird im sldlichen Abschnitt keine Wen-
demdglichkeit festgesetzt, um das gewachsene StraBenbild der alten Spandauer Al-
lee erhalten zu kénnen. Die ErschlieBung des 6stlich gelegenen Gewerbegrundsti-
ckes erfolgt dergestalt, dass dieses im Norden eine Zufahrt und im Sliden eine Aus-
fahrt zur Alten Spandauer Allee erhélt. Dadurch ertbrigt sich die gesonderte Anlage
eines Wendehammers, das historische StraBenraumbild kann dadurch erhalten wer-
den.

C.2 Ver- und Entsorgung
Wasser / Abwasser / Oberflachenwasser

Die Wasserversorgung und die Abwasserentsorgung erfolgt durch die Osthavellandi-
sche Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH. Die Abwasserent-
sorgung erfolgt Uber getrennte Schmutz- und Regenwasserkanéle. Das Regenwas-
ser der Dachflachen und Grundstlicke ist in den Gewerbegebieten auf den privaten
Grundsticksflachen zu versickern. Die Entwéasserung der StraBenverkehrsflachen
erfolgt Gber den Regenwasserkanal und wird dem Vorfluter zugeleitet.

Energie

Die Energieversorgung erfolgt Gber die MEVAG (Mérkische Energieversorgung AG).
Eine Versorgung mit Erdgas ist méglich.

Fernwarme

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der Fernwdrmesatzung der Stadt Hennigsdorf
vom 30.11.2002. Die Fernwarmeversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Hennigs-
dorf GmbH (SWH).

Zur Sicherung der Fernwarmeversorgung wird im nérdlichen GE-1-Gebiet des Plan-
gebiets ein Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers festgesetzt (§ 9 Abs. 1,

Nr. 21 BauGB). Diese Festsetzung ist erforderlich, da die Fernwarmeversorgung in
einer urspringlich als 6ffentliche Griinflache vorgesehenen Flache realisiert wurde,
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deren Zuschnitt sich nach einer spater erfolgten Umplanung zu Gunsten der Vergré-
Berung des GE-1-Gebiets verandert hat.

Miill - Duales System

Die Mdillabfuhr und die Entsorgung fir das Duale System erfolgt im Auftrag des
Landkreises Oberhavel durch die AWU (Abfallwirtschaft-Union Oranienburg GmbH).

C3 Auswirkungen auf die Umwelt

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind gemaB § 21 des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in einem Bauleitplanverfahren abzuwagen.
Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild missen - auf Grundlage einer Be-
standserhebung, der Zielaussagen des Landschaftsplans und stadtischer Ziele und
Grundsatze der Landschafts- und Ortsentwicklung - bewertet werden.

Mit der Durchfihrung des Bebauungsplans wird es zu nachhaltigen Eingriffen in den
Naturhaushalt und den Landschaftsraum kommen. Neben den Auswirkungen durch
die Umsetzung des Bebauungsplans sind aber insbesondere auch die Auswirkungen
der erfolgten Munitionsbergung in diesem Bauleitplanverfahren zu betrachten.

Als Ausgangszustand des Plangebiets zur Bewertung der Auswirkungen wird der
Zustand vor der Munitionsbergung angenommen, obwohl die Munitionsbergung eine
notwendige SicherungsmafBnahme darstellt, die auch ohne Bauleitplanverfahren hat-
te durchgefihrt werden missen - demnach also nicht regelungsrelevant fir diesen
Bebauungsplan ware.

Die dargestellten MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich des
Eingriffs betrachten also die gesamten Auswirkungen auf die Schutzgtter und regeln
nicht die Frage, ob Eingriffe aufgrund der Munitionsbergung oder die Durchflhrung
des Bebauungsplans auszugleichen.

Die Notwendigkeit der Zuordnung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zur Muni-
tionsbergung oder der Durchfihrung des Bebauungsplans in diesem Planverfahren
besteht weiterhin nicht, da die Stadt als Trager der Bauleitplanung auch gleichzeitig
Antragsteller und in diesem Sinne Verursacher der Munitionsbergung ist. Die Durch-
fihrung der gesamten MaBnahmen ist bereits in gesonderten ErschlieBungsvertra-
gen gesichert.

Der Bebauungsplan und seine Eingriffs-/Ausgleichsregelungen sichern vielmehr die
vollstdndige Kompensation aller Eingriffe und die notwendigen ErsatzmaBnahmen
nach Bundesnaturschutzgesetz und Brandenburgischem Naturschutzgesetz (hier §
10, 12 und § 14) ab. Eine weitere Differenzierung bezogen auf die Ausgangszustan-
de wird durch den Griinordnungsplan vorgenommen.

Die folgenden Aussagen zum Naturhaushalt und den Auswirkungen auf die Umwelt
basieren auf dem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 7 des Landschaftsar-
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chitekten S. Wallmann, Glienicke, 2001, dessen Erarbeitung gemaB § 7 Abs. 4
BbgNatSchG erforderlich ist. .

C.3.1 Auswirkungen der Planung

Mit der Munitionsbergung 1994 fir wesentliche Teile des Geltungsbereichs kam es
zu einer nachhaltigen Veranderung des Standortes. Neben dem Verlust an Vegetati-
onsstrukturen, der Zerstdérung der natirlichen Bodenfunktionen und der Beeintrachti-
gung des Grundwasserhaushalts, kam es zu einer Veranderung der kleinklimati-
schen Situation und zu einer starken Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Die geplanten BaumaBnahmen sind wiederum mit einer erheblichen Flacheninan-
spruchnahme, der Zerstérung der natlrlichen Bodenfunktionen, einer Beeintrachti-
gung des Grundwasserhaushalts, einer Veranderung der kleinklimatischen Situation
und einer Veranderung des Landschaftsbildes verbunden. Es kommt damit sowohl
zu erheblichen als auch nachhaltigen Eingriffen in Natur und Landschaft gemaB § 10
BbgNatSchG, die durch landschaftsplanerische und griinordnerische MaBnahmen zu
vermeiden, zu mindern oder auszugleichen sind.

Die Summe der Auswirkungen ergibt sich also aus den Folgen der Munitionsbergung
und den Auswirkungen durch die Durchfihrung des Bebauungsplans auf die einzel-
nen, relevanten Schutzguter.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgdter sind:

C.3.1.1 Boden
Auswirkungen der Munitionsbergung

Fast vollstandige Entfernung der Vegetationsdecke, Beeintrachtigung der Boden-
struktur, Veranderung des Bodenreliefs,

Abtragung, Siebung und Wiedereinbau der oberen Bodenschichten, z.T. bis zum
Grundwasseranschnitt,

Verdichtung des Oberbodens durch Bau- und R&umfahrzeuge, Container und
Erddeponien,

Verlust der natirlichen Bodenfunktion fir Flora und Fauna

Abtragung der als Bodendenkmale geschitzten Wallanlagen.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Bebauung und Versiegelung des Bodens durch Gebaude und sonstige Anlagen,
Verdichtung und Beeintrachtigung des Oberbodens wéhrend der Bauphase.

Gegenuber dem Bestand (1993, 0,89 ha) ist eine Erhéhung der Versiegelung von
rund 12 ha durch Bebauung, sonstige Anlagen und Verkehrsflachen zu erwarten.

! Bebauungsplan Nr. 7, Griinordnungsplan - Uberarbeitung, Landschaftsarchitekt S. Wallmann, 2001
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C.3.1.2 Grundwasser, Oberflachenwasser

Auswirkungen der Munitionsbergung

Abtragung, Siebung und Wiedereinbau der oberen Bodenschichten, z. T. bis zum
Grundwasseranschnitt,

grundlegende Veranderung der natlrlichen Bodenfunktionen im Hinblick auf Ver-
sickerung, Filterung und Speicherung von Wasser.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Verringerung der Grundwasserneubildung Uber Niederschlagswassereintrag
durch geplante Baukdrper,

Erhéhung des Oberwasserabflusses und Rickgang der Grundwasserneubildung
durch die Erh6hung des Anteils versiegelter Flachen,

Gefahr von Grundwasserkontaminationen wahrend der Bauarbeiten durch Ma-
schinen.

Die Verkehrsflachen von 1,61 ha werden Uber die Kanalisation entwassert und tber-
wiegend im vorhandenen Grabensystem an der Spandauer Allee zur Versickerung
gebracht, bzw. in die Havel-Oder-WasserstraBe geleitet.

Oberflachengewasser werden durch die geplanten MaBnahmen nicht beeintrachtigt.

Durch die Anlage von Versickerungsflachen werden neue Feuchtbereiche geschaf-
fen.

C.3.1.3  Klima, Lufthygiene, Larm

Auswirkungen der Munitionsbergung
Grundlegende Veranderung der klimatischen Situation, Verlust von 10,5 ha
Waldbestand,
Verminderung der nachtlichen Abklhlung, Zunahme der Schwilegefahr, Veran-
derung der 6rtlichen Wind- und Austauschverhaltnisse,
Verlust von 8,4 ha klimawirksamer Freiflachen.

Auswirkungen des Bebauungsplans
Erhéhung des Versiegelungsanteils (11,87 ha Neuversiegelung),

Zunahme von Verkehrsemissionen,
Nur geringe lufthygienische Belastung (Blockheizkraftwerk).

C.3.14 Biotop- und Artenschutz
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Auswirkungen der Munitionsbergung

Zerstdérung von Lebensrdumen durch den Verlust von Vegetations- und Biotop-
strukturen,
Verlust von Alleebaumen.

Nach der Munitionsberaumung prasentieren sich die Flachen mit Ausnahme der be-
reits bebauten Flachen als offene Béden. Fir diese Flachen ist von einem nur gerin-
gen oder sogar fehlenden Biotopwert auszugehen.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Insgesamt stehen nach Umsetzung des Bebauungsplans ca. 12,5 ha nicht mehr
zur Verfligung als Vegetations- und Lebensraumpotential.

Im Zuge der Durchflihrung des Bebauungsplans werden aber neue Biotopstrukturen
geschaffen, die zu einer Aufwertung und Veranderung der vorhandenen Biotopwerte
fuhren werden. Durch die auf den Bauflachen ausgewiesenen Vegetationsflachen
werden zusatzliche Biotopstrukturen geschaffen, die Gberwiegend gartnerisch gestal-
tet sind.

Aufgrund der in einem Gewerbegebiet zu erwartenden extensiven Pflege ist von der
Ausbildung eher naturnaher Strukturen auszugehen.
C.3.15 Landschaftsbild
Auswirkungen der Munitionsbergung
Nachhaltige Veranderung des Landschaftsbildes,
Verlust von landschaftspragenden Gehélzgruppen/Waldflachen,
Veranderung der Raumwirksamkeit,
Kontrast zur angrenzenden Flachennutzungen.
Auswirkungen des Bebauungsplans
Veranderung des Landschaftsbildes durch Bebauung,

Neugliederung der Baugebiete,
Neupflanzung von Waldgehélzen.
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C.3.1.6

Ubersicht iiber die Auswirkungen der Durchfiihrung des

Bebauungsplans

Die folgende Tabelle zeigt die bau-, anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigun-

gen durch die geplanten MaBBnahmen.

Schutzgut Beeintréchtigungen
baubedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Boden nachhaltige Verdichtung des Ober- und Verlust von belebtem, unversie- Gefahr der Kontamination
Unterbodens durch Baustellenbetrieb geltem Boden durch Neuversie- durch verkehrsbedingte Emis-
Verringerung der Filterkapazitat des gelung sionen
Bodens
Bodenauftrag im Zuge der Veranderun-
gen im Geléndeniveau
Bodenabtrag durch Ausheben der Bau-
gruben
Gefahr der Verunreinigung des Bodens
durch mégliche Verluste von Treibstoffen
und Olen aus Baumaschinen sowie durch
unsachgeméafBen Umgang und die Lage-
rung von geféhrlichen Stoffen
Wasser Veranderung des Bodenwasserhaushalts | Erhéhung des Oberflachenab- Gefahr der Grundwasserverun-
durch Verdichtung und Versiegelung flusses und Riickgang der reinigung durch Schadstoffein-
Gefahr der Grundwasserkontamination Grundwasserneubildung durch trag
durch mégliche Verluste von Treibstoffen | die Erhéhung des Anteils versie-
und Olen aus Baumaschinen sowie durch | gelter Flachen Veranderung des Bodenwas-
unsachgeméaBen Umgang und die Lage- serhaushalts
rung von geféhrlichen Stoffen
Klima, Erhdhte Staub- und Larmbelastung durch | Veranderung des Kleinklimas Erhdhte Larm- und Schadstoff-
Lufthygiene, | den Baubetrieb durch Umstrukturierung der belastung der Luft durch ver-
Larm Offenflachen zu anderen Vegeta- | mehrtes Verkehrsaufkommen
tionsstrukturen, Neuanlage von
Grlnflachen, Erhéhung des Veranderung des Kleinklimas
Baumbestandes des Gebietes durch Warme-Emissionen der
sowie Bebauung und Versiege- Bebauung und Anderung der
lung bislang vegetationsfreier Strahlungsverhéltnisse
Freiflachen
Verlust klimatisch wirksamer
Freiflachen
Biotop und Beseitigung und Umbau von potentiellen | Umstrukturierung des Lebens- Betrieb technischer Einrichtun-
Artenschutz | Vegetationsflachen durch baubedingte raumangebots von Offenflachen | gen (Verkehrsanlagen, Licht-
Flacheninanspruchnahme zu garten- und griinflachenge- zeichenanlagen, Lichtquellen
Gefahr der Verletzung und des spéateren | pragten Strukturen etc.) mit moéglicher, beeintrach-
Absterbens von Baumen aufgrund unzu- tigender Wirkung auf Lebens-
reichender BaumschutzmaBnahmen raumfunktionen
Baubedingte Emissionen mit mdéglicher Zunahme der Frequentierung
beeintrachtigender Wirkung auf Lebens- von Lebensrdumen durch
raume und stérempfindliche Arten Freizeit und Erholung
Allgemeine Veranderung der
Biotopstrukturen und des Bio-
topspektrums
Land- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes | Nachhaltige Veranderung des Veranderung des vorhandenen
schaftsbild, | durch Inanspruchnahme von Flachen fiir | Landschaftsbildes durch Neube- | Landschaftsbildes durch Be-
Erholung Baumaschinen und Lagerplétze bauung, Verlust von Freiflachen bauung und Erholungsflachen

C.3.2 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe

Wesentliche MaBnahmen zur Vermeidung von Eingriffen liegen in der Entwicklung
groBer Bereiche der heute vegetationsfreien Flachen in Form von 6ffentlichen Griin-
anlagen.

Auf den Baugrundstiicken erfolgt eine Begrenzung der Uberbaubaren und durch Ne-
benanlagen nutzbaren Flachen auf eine GRZ von 0,5 (0,6 bzw. 0,75 / 0,8 incl. der
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Nebenanlagen und Stellplatze). Die verbleibenden Grundstlcksfreiflachen sind als
Vegetationsflachen anzulegen.

Weitere MinderungsmaBnahmen werden durch die Festsetzung:

von wasser- und luftdurchlassigen Belagen far Stellplatze,

einer vollstandigen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den
Baugrundstiicken bzw. den angrenzenden Grinflachen,

von Fassadenbegrinungen und extensiver Dachbegrinung,

von StraBenraumbepflanzungen sowie

von diversen Anpflanzungen auf den Grundsticksfreiflachen

getroffen.

C.3.3 Verbleibende Eingriffe

Die dargestellten Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen reichen nicht aus, um
die Eingriffe in die Schutzglter Boden sowie Biotop- und Artenschutz (Neuversiege-
lung: ca. 11.6 ha) zu kompensieren. Die genannten Festsetzungen sind aber geeig-
net, die Qualitdt der zuklnftigen Vegetationsflachen und damit auch des Boden-
haushalts zu sichern.

Bei einer Umsetzung des Konzepts zur Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers werden nachhaltige Eingriffe in das Schutzgut Grundwasser verblei-
ben. Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen und sonstiger Versiege-
lungen wird zwar weitgehend vollstandig im Baugebiet zur Versickerung gebracht
und somit dem Boden- und Grundwasserhaushalt wieder zugefiihrt. Das auf den
Verkehrsflachen (ca. 1,6 ha) anfallende Regenwasser wird Uber die Kanalisation
dem Graben an der Spandauer Allee zugefiihrt und dort berwiegend versickert. Der
Eingriff wird als gering und nicht erheblich eingestuft.

Die innerhalb des Baugebiets vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmaf-
nahmen sind ausreichend, um die eingetretenen und zu erwartenden Veranderungen
des Lokalklimas zu kompensieren. Durch die Sicherung ausreichend groBer Grund-
stlicksfreiflachen, vor allem aber durch den groBen Anteil 6ffentlicher Griinflachen
sowie durch die zusatzlichen Pflanzfestsetzungen auf den Baugrundstiicken wird der
Verlust klimawirksamer Vegetationsflachen ausreichend kompensiert.

Zur Schaffung neuer Biotopstrukturen stehen etwa 2,3 ha 6ffentliche Grinflachen,
ca. 1,1 ha Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und ca. 3,5 ha Grundsticksfreiflachen zu Verfliigung.
Als Minderung des Eingriffs sind Fassaden- und Dachbegriinungen vorgesehen.
Durch die Beseitigung von Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere durch die Muniti-
onsbergung bzw. aufgrund der geplanten Bebauung verbleibt dennoch ein nachhalti-
ger Eingriff fir das Schutzgut Biotop- und Artenschutz. Die notwendigen Aus-
gleichsmaBnahmen missen darauf gerichtet sein, qualitatvolle und nach Mdglichkeit
extensiv genutzte Lebensraume in den 6ffentlichen und privaten Grinflachen sowie
auf den Grundsticksfreiflachen zu entwickeln.
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Durch die vorgesehene Bebauung verandert sich das Landschaftsbild im Plangebiet
wiederum. Die Entwicklung und Sicherung von Grinflachen sowie von Grundstlcks-
freiflachen und die Anpflanzungen im Baugebiet tragen in ausreichendem Umfang
zur Gestaltung des Landschaftsbildes bei. Die MaBnahmen sind geeignet, das Ge-
biet in seiner Umgebung zu integrieren. Insgesamt verbleibt im Hinblick auf das
Schutzgut Landschaftsbild kein Eingriff. Die Neugestaltung des Landschaftsbildes ist
gewahrleistet.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes verursacht keine Eingriffe im Hinblick auf Er-
holungsflachen und -angebote, sondern fuhrt vielmehr zu einer Verbesserung der
Situation durch die Festsetzung von verschiedenen 6ffentlichen Griinflachen.

Durch die Festsetzung von Pflanzbindungen und Gestaltungsfestsetzungen werden
die Bereiche in ihrem heutigen Erscheinungsbild aufgewertet und attraktiv gestaltet.
Im Geltungsbereich kommt es daher zu einer deutlichen Verbesserung der Versor-
gungssituation mit arbeitsplatznahen und Gbergeordneten Grinflachen.

C.34 AusgleichsmaBnahmen

Trotz der beschriebenen MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung verbleiben
Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Biotop- und Artenschutz, fir die Ausgleichs-
maBnahmen vorzusehen sind.

Boden

Es ist der Verlust bzw. die Beeintrachtigung von 8,4 ha offenen Bodens sowie von
10,5 ha mit Gehdlzen bestandenen Bodens auszugleichen. Die zu erwartende Ge-
samtversiegelung betragt ca. 12,5 ha.

Neben den Beschrédnkungen des MaBes der baulichen Nutzung und die Minimierung
des Versiegelungsgrades (durchlassige Belage) wird durch die Anlage von Grinfla-
chen eine Verbesserung der Bodensituation im Vergleich zum Bestand 1996 erreicht.
Die MaBnahmen fihren zu einer Aufwertung der Bodenfunktion, so dass sie flr den
Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Boden angerechnet werden kénnen.

Durch den Bebauungsplan werden langfristig ca. 7,5 ha geschaffen, in der die Bo-
denfunktionen wieder hergestellt werden kénnen.

Insgesamt wird eine Flache von rund 2,7 ha mittleren Bodenwerts geschaffen, damit
verbleibt ein Kompensationsdefizit von ca. 5,2 ha fir Béden mittleren Werts. Hoch-
wertiger Boden wird auf einer Flache von 4,8 ha geschaffen, so dass ein Defizit ge-
gentber dem Bestand 1993 von etwa 6,3 ha verbleibt. Eine zusatzliche Aufwertung
des Schutzgutes Boden auBerhalb des Geltungsbereichs ist notwendig.
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Biotop- und Artenschutz

Der Verlust von 10,5 ha gehdélzgepragter Vegetationsflache sowie ca. 8,4 ha z. T.
offener, z. T. mit Vegetation bestandenen Bodens ist auszugleichen. Im Rahmen der
Entwicklung des Baugebiets werden neue Biotoptypen mit einer Gesamtflache von
7,5 ha geschaffen. Diese sind so zu gestalten, dass Flachen mit einem mdglichst
hohen Biotopwert geschaffen werden.

Die Grundstticksfreiflachen von 3,5 ha sind als Vegetationsflachen anzulegen und
dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Dach- und Fassadenbegriinungen erhéhen die
Strukturvielfalt und bieten Lebensraum. Diese Flachen kénnen damit mittlere Bedeu-
tung flr den Biotop- und Artenschutz erhalten. Darlber hinaus werden auf 1,4 ha
Bindungen flr standortgerechte und gebietstypische Gehdlzpflanzungen festgesetzt.
Diese Flachen haben einen hohen Biotopwert.

Die Parkanlage (0,25 ha) erlangt aufgrund der Lage, Nutzungsintensitat und der Be-
pflanzung mit Baumen und Strduchern einen mittleren Biotopwert, die naturnahe (1,0
ha) und waldgepragte (0,9 ha) Parkanlage dagegen wird einen hohen Biotopwert
erreichen.

Insgesamt kann jedoch der Verlust an Vegetationsflachen nicht im Gebiet kompen-
siert werden, so dass zusatzliche Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs aufzu-
werten sind. Es verbleibt ein Defizit von 5,77 ha gegeniber dem Bestand mit mittle-
ren Biotopwert und ein Defizit von 5,9 ha gegenlber dem Bestand 1993 mit hohem
Biotopwert.

C.35 ErsatzmaBnahmen

Die FlachengréBe fir ErsatzmaBnahmen sollen sich an den jeweiligen GréBen flr
die einzelnen Schutzglter orientieren.

Betroffenes Schutzgut | Flachenbedarf fiir ErsatzmaBnahmen (in ha)
Boden mittlerer Bodenwert: 5,2 ha
hoher Bodenwert: 6,8 ha
Biotop- und mittlerer Biotopwert: 5,5 ha
Artenschutz hoher Biotopwert: 6,0 ha

GemaB den Umwandlungsantragen der Fa. Technopark vom 16.08.1994 und vom
10.11.1994 waren insgesamt Ersatzpflanzungen in einer GréBenordnung von 6,4 ha
zu leisten. Derzeit steht die Umsetzung von Ersatzpflanzungen im Umfang von 1,87
ha noch aus.

Der Umwandlungsantrag far die Flachen, die sich im Eigentum der Stadt befinden, ist
von der zustandigen Forstverwaltung mit Bescheid vom 10.09.1998 mit einer Ersatz-
aufforstungsauflage genehmigt worden.

Zwischenzeitlich ist die Ersatzaufforstung durchgeftihrt und von der Forstverwaltung

abgenommen worden. Damit sind alle forstrechtlichen Anspriiche aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 7 erfillt. Die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen in den 6&ffentlichen
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Grun- und Verkehrsflachen sind ebenfalls im Vorgriff vollstandig realisiert worden,
obwohl das Gewerbegebiet noch nicht vollstdndig entwickelt und somit ein groBer
Teil der zu erwartenden Eingriffe insbesondere durch Bodenversiegelung noch gar
nicht stattgefunden hat. Somit ist nach Durchflihrung der AusgleichsmaBnahmen und
der genannten Ersatzaufforstungen eine vollstandige Kompensation der Eingriffe in
die Schutzglter Boden und Biotop- und Artenschutz sichergestellt.

Eine Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen zu den Eingriffsverursachern ist nicht
erforderlich, da die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Vorgriff durch die Vorha-
bentrager (Stadt Hennigsdorf und Fa. Technopark, abgesichert durch stadtebauliche
bzw. ErschlieBungsvertrage) durchgefihrt wurden. Auf den Baugrundsticken erfol-
gen die KompensationsmaBnahmen durch die Umsetzung der grinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die auf der Grundlage der beeintrachtigten Schutzgtter im Grinordnungsplan im
einzelnen entwickelten Vorschlage und MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung
der Eingriffe sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen haben in Form von textlichen
Festsetzungen und Festsetzungen in der Planzeichnung Eingang in den Bebau-
ungsplan genommen.
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C.4 Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine Gr6Be von 200.100 m2. Es gliedert sich in folgende Anteile un-
terschiedlicher Nutzung und Funktion:

Gewerbegebiete 125.900 m?
Sondergebiet Mébel 19.500 m2
StraBenverkehrsflachen 22.000 m?
(inkl. StraBenbegleitgriin und Parkplatzen)

Offentliche Griinflachen 32.700 m2
Gesamt 200.100 m?
C.5 Kosten

Die HaupterschlieBung einschlieBlich der StraBenbaume sowie die 6ffentlichen Griinan-
lagen des Plangebiets sind bereits auf der Grundlage eines ErschlieBungsvertrags zwi-
schen der Stadt Hennigsdorf, der Osthavellandischen Trinkwasserversorgung und Ab-
wasserbehandlung GmbH (OWA) und der Fa. Technopark Gewerbebau Hennigsdorf
GmbH erstellt worden.

Auch die Herstellung der noch nicht hergestellten ErschlieBungsanlagen einschlieBlich
der StraBenraumbepflanzungen (PlanstraBen D und E) ist auf der Grundlage von Er-
schlieBungsvertragen erfolgt, wofiir der Stadt Hennigsdorf weitere Kosten entstehen
werden...

C.6 Aufstellungsverfahren

Das Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 7 wurde bereits im Jahr 1992 eingeleitet. Mit
der Neufassung des BauGB hat sich die Rechtslage in einigen entscheidenden Punkten
geandert. Entsprechend den Uberleitungsvorschriften in § 233 Abs. 1 BauGB wird flr
das Bebauungsplanverfahren Nr. 7 ,LEW — Sldgeldnde” das BauGB in seiner alten
Fassung durchgefihrt.

Hennigsdorf, den

Der Blrgermeister
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