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Planungsgegenstand und Planungsziele

1. Lage des Plangebietes

1.1 Lage in der Region
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Das Plangebiet ist Teil der Stadt Hennigsdorf, die nordwestlich der Hauptstadt an der Berliner Stadt- und Lan-
desgrenze liegt. Die stdliche Stadtgrenze der Kreisstadt Oranienburg (Mittelzentrum) ist ca. 6km von Hennigs-
dorf entfernt. Die Ortslage von Hennigsdorf liegt am Rande der Havelniederung und ist zu groBen Teilen von
Wald umgeben. Hennigsdorf ist durch die Berliner S-Bahn, die Regionalbahn, die LandesstraBen L171, 172, 17
sowie Uber die Anschlussstellen Hohen Neuendorf und Hennigsdorf/Velten durch die Autobahn A 111 erschlos-
sen. Die Stadt Hennigsdorf hat ca.27.000 EW und gehért zum Landkreis Oberhavel.
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1.2 Lage des Plangebietes im Stadtgebiet

il

o 'nﬁW'mﬁq
i
Topografische Karte

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Karl-Liebknecht-StraBe” das durch eine Siedlungshausbebauung
gepragt ist, liegt im Westen der bebauten Ortslage von Hennigsdorf. Stdlich und éstlich grenzt das Plangebiet
an weitere Wohngebietsflachen, nérdlich und westlich schlieBen sich Waldflachen an.

Das Plangebiet ist ca. 1.000 m vom Stadtzentrum und vom Bahnhof Hennigsdorf entfernt.
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1.3

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Wohnbauflache, gelegen in der Flur 14 der
Gemarkung Hennigsdorf mit einer GesamtgréBe von ca. 3,32 ha.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen 27 Baugrundstiicke, von denen 26 bebaut sind.
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2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Fir das vorliegende Plangebiet war 1994 ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst worden,
um eine bauliche Verdichtung im vorhandenen Wohngebiet zu ermdglichen.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind nahezu vollstdndig mit einer straBenbegleitenden Bebauung und zahlrei-
chen Nebenanlagen bebaut.

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung in zweiter Bau-
reihe geschaffen werden, um die vorhandenen Baugrundsticke, die Tiefen von ca. 70m aufweisen, besser aus-
nutzen zu kénnen.

Hierbei sollen der angrenzende Wald und das ebenfalls angrenzende Landschaftsschutzgebiet "Nauen-
Brieselang-Kramer" (LSG) durch einen ausreichenden Abstand der Bebauung berilcksichtigt werden.

Die Planung ist gemaB §8(2) BauGB aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes entwickelt, der das
Plangebiet als Wohnbauflache darstellt.

Das MaB der baulichen Nutzung soll insgesamt mit einer GRZ 0,25 und einer Méglichkeit der Uberschreitung fiir
Nebenanlagen bis 0,4 festgesetzt werden. Im gesamten Plangebiet sollen maximal 2 Vollgeschosse zulassig
sein. Bei der rickwartigen Bebauung soll sich das zweite Vollgeschoss in einem Dachraum befinden.

Fir die ErschlieBung der geplanten rickwartigen Bebauung war 1994 im Auftrag der Stadt Hennigsdorf eine
Variantenuntersuchung durchgefiihrt worden.

Auf dieser Grundlage wurde als Vorzugsvariante die ErschlieBung der geplanten riickwértigen Grundstiicke Uber
eine gemeinsame Zufahrt mit den jeweils vorgelagerten Grundstiicken von der Karl-Liebknecht-StraBe aus er-
mittelt.

Der Ausgleich fir den zusétzlichen Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes, den der Bebauungsplan ermég-
licht, soll im Plangebiet erfolgen.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen einschliet und
im Plangebiet auch keine neuen Verkehrsflachen geplant sind, handelt es sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan gemanB §30(3) BauGB. Die ErschlieBung der geplanten rickwartigen Bebauung wird durch Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte gesichert, die jedoch keine Verkehrsflachen sind.

Sofern ein Bebauungsplan mindestens Festsetzungen (lber Art und MaB der baulichen Nutzung, die Gberbauba-
ren Grundsticksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalt (qualifizierter Bebauungsplan), richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben allein nach diesem Bebauungsplan. Fehlt eine (oder mehrere) dieser Festsetzungen,
richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben zuerst nach dem Bebauungsplan (soweit er Festsetzungen trifft) und
im Ubrigen nach §34 oder §35 BauGB. Im vorliegenden Fall werden keine Verkehrsflachen festgesetzt. Die Er-
schlieBung der rickwartigen Grundstiicke soll iber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert werden.

Bei einem qualifizierten Bebauungsplan (§30(1) muss die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von Bauvorhaben
abschlieBend geregelt sein. Aus der Bigerversammlung wurde aber deutlich, dass eine Verortung der Zufahr-
ten, die dann im B-Plan zu einer Festsetzung der Einfahrtsbereiche gefiihrt hatte, nicht erwiinscht war. Damit ist
keine abschlieBende Regelung méglich und es besteht noch ein Priferfordernis nach § 34 flr die Zufahrten.

Das Bauanzeigeverfahren geméaB §57 BbgBO kann beim einfachen Bebauungsplan nicht angewendet werden.
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3. Vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur

3.1 Bauliche Entwicklung

Die Besiedlung des Plangebietes begann in den 30er Jahren im Zusammenhang mit der industriellen Entwick-
lung in Hennigsdorf. Das Plangebiet wurde zum Zweck der Besiedlung in gleichgroBe Parzellen mit je ca. 1.276 -
1.280 m2 aufgeteilt und die der ErschlieBung dienenden StraBen (heutige Karl-Liebknecht-StraBe, Fritz-Reuter-
StraBe, SchillerstraBe) wurden angelegt. Es entstanden Ein- und Mehrfamilienh&auser.

{ 1
Einfamilienhaus Karl-Liebknecht-StraBe 44a Mehrfamilienhaus Karl-Liebknecht-StraBe 2
Im Laufe der weiteren Entwicklung wurden Uberwiegend Einfamilienhauser errichtet.

i
] ;
1 AT 2 5.

I 4
Il rrrmm’l‘ﬂﬂ'

Einfamilienhauser Karl-Liebknecht-StraBBe :10, 38, 36
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3.2 Vorhandene Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundstiicke im Plangebiet weisen gegenwértig folgende Nutzungen auf:

Nutzung Anzahl der Baugrundstiicke
Wohnen 24

gemischte Nutzung (Arztpraxis / Wohnen)

1

Erholung (Wochenendhaus)

1

Garten / ungenutzt

1

| gesamt 27

Insgesamt hat das Plangebiet den Charakter eines Wohngebietes. Neben den Hauptgebduden befinden sich auf
fast allen Grundsticken umfangreiche Nebenanlagen. Auf einem der Wohngrundstiicke befindet sich als Ne-
benanlage ein weiteres Wochenendhaus. 4 Wohngrundstiicke bestehen aus jeweils 2 hintereinander liegenden
Flurstiicken, die durch frihere Teilungen entstanden sind. Die riickwértigen Flurstiicke dienen jeweils als Gar-
ten. Das nur ca. 3m breite Flurstiick 504/6, das mdglicher Weise mit dem Ziel der Nutzung als Weg abgeteilt
worden war, ist ebenfalls Bestandteil eines Wohngrundstiickes. Die Wohngeb&ude im Plangebiet sind Gberwie-
gend Einfamilienhduser, es sind 4 Mehrfamilienhduser vorhanden. Die vorhandenen Grundstiicksnutzungen
sind auf dem folgenden Analyseplan dargestellt.
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Analyseplan Art der Nutzung
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3.3 Vorhandenes MaB der baulichen Nutzung

Grundflache baulicher Anlagen, Grundfldchenzahl

StraBe Grundstiick Grund- Grundflache Grundfla- Grundflache Grundfla-
Nr. Flurst. Nr. stiicks- Hauptanlage chenzahl Neben- chenzahl
groBe (m2) Haupt- anlagen (m?) gesamt
(m?) anlage (Haupt- u.
(m2) Nebenan-
lage) (m?)
Fritz-
Reuter-
StraBe
6 379/6 1.280 94 0,07 118 0,17
8 380/6 1.277 108 0,08 98 0,16
Karl-
Lieb-
knecht-
StraBe
2 381/6 1.276 108 0,08 226 0,26
4 378/6 1.276 101 0,08 79 0,14
6 377/6 1.277 95 0,07 190 0,22
8 376/6 1.277 78 0,06 268 0,27
10 375/6 1.276 38 0,03 103 0,11
12 374/6 1.276 127 0,1 172 0,23
14 373/6 1.276 105 0,08 118 0,17
14a 405/6, 404/6 1.277 122 0,1 279 0,31
(zusammen)
14a* 404/6 1.121 122 0,11 279 0,36
16 371/6 1.276 85 0,07 76 0,13
18 370/6 1.276 140 0,11 267 0,32
20 369/6 1.276 161 0,12 343 0,39
22 368/6 1.276 102 0,08 151 0,2
24 367/6 1.276 192 0,15 156 0,27
26 366/6 1.277 110 0,09 95 0,24
28 365/6 1.277 0 0 56 0,04
30 364/6 1.276 87 0,07 170 0,2
32 6/21, 6/20 1.276 66 0,05 320 0,3
(Garten/Wohnen
zusammen)
32+ 6/20 (Garten) 638 - 0 39 0,06
32* 6/21 (Wohnen) 638 65 0,01 281 0,54
34 362/6 1.276 262 0,2 311 0,44

11
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StraBe Grundstiick Grund- Grundflache Grundfla- Grundflache Grundfla-
Nr. Flurst. Nr. stiicks- Hauptanlage chenzahl Neben- chenzahl
groBe (m2) Haupt- anlagen (m?) gesamt
(m?) anlage (Haupt- u.
(m?) Nebenan-
lage) (m?)
36 361/6 1.276 123 0,1 316 0,34
38 6/55, 6/54 1.276 89 0,07 219 0,24
(Wohnen/Garten
zusammen)
38* 6/54 (Garten) 803 - 0 73 0,09
38* 6/55 (Wohnen) 474 89 0,19 146 0.5
40 161, 162 (Gar- 1.276 95 0,07 31 0,1
ten/Wohnen zusam-
men)
40* 161(Wohnen) 690 95 0,14 31 0,18
40* 162 (Garten) 587 - 0 - 0
42 45, 44 1.277 87 0,07 87 0,14
(Wohnen/Garten
zusammen)
42* 45(Wohnen) 639 87 0,14 87 0,27
42* 44(Garten) 637 - 0 - 0
44 449/6 567 111 0,2 90 0,35
44a 450/6 709 103 0,15 37 0,2
Schiller-
stralBe
16 357/6 1.277 119 0,09 123 0,19

* Doppelnennung der einzelnen Flurstiicke, die vorstehend als ein Baugrundstiick, bestehend aus 2 Flurstlicken bewertet wurden.

Die vorhandenen Grundflachen baulicher Anlagen und die GrundstiicksgréBen wurden auf der Grundlage der
vermessenen Plangrundlage digital fir die vorhandenen Baugrundstiicke ermittelt.

Die sich ergebende GRZ fiir Hauptgebaude betragt auf den mit Wohnbaunutzungen bebauten Grundstiicken
einschlieBlich der zugehérigen Garten durchschnittlich ca. 0,095. Fir diese Grundstiicke betragt die GRZ ein-
schlieBlich der Nebengebaude durchschnittlich 0,255. Damit liegt sie um ca.168% Uber der GRZ der Hauptge-
b&ude.

Die bisher mit den gréBten Grundflachen bebauten Grundstiicke weisen flir die Hauptanlage eine GRZ 0,2 bzw.
0,15 auf. Die Grundsticke mit grdoBter bebauter Grundflache einschlieBlich Nebenanlagen erreichen eine GRZ
von 0,44 bzw. 0,39, sofern man die Grundstlicke, bei denen die rlickwartigen Garten bereits als Flurstlick abge-
teilt wurden, als ein Baugrundstiick, bestehend aus 2 Flurstliicken betrachtet. In der vorstehenden Tabelle wurde
ebenfalls untersucht, wie groB3 die vorhandene GRZ auf den verbleibenden Baugrundstiicken ist, wenn die als
Flurstiicke abgeteilten Garten separat betrachtet werden. Hier liegt die GRZ fiir die Hauptanlage immer noch
unter 0,2. Bei 2 Grundstlcken (Flurstiicke 6/21 und 6/55) unter Berlcksichtigung der Nebenanlagen eine GRZ
von 0,54 bzw. 0,5 erreicht.

Zahl der Vollgeschosse

Die vorhandene Bebauung durch Hauptgebaude ist Uberwiegend zweigeschossig. Hierbei befindet sich das
zweite Vollgeschoss oft in einem Dachraum. Im Plangebiet sind zwei Geb&ude mit nur einem Vollgeschoss vor-
handen. Hierbei handelt es sich um ein Wohnhaus und ein Wochenendhaus.

5 Wohngebaude haben 3 Vollgeschosse. Bei zwei Gebauden ist das dritte Vollgeschoss ein oberer Dachteil
eines Mansarddaches, so dass sich hier zwei Vollgeschosse im Dachraum befinden. Bei 3 Wohnh&usern sind
zwei Vollgeschosse zuzlglich eines dritten Vollgeschosses im Dachraum vorhanden.

Die vorhandene Zahl der Vollgeschosse ist im Analyseplan auf der folgenden Seite dargestellt.

Planungsbiiro Ludewig
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Analyseplan Zahl der Vollgeschosse
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3.4 Vorhandener Grundstiickszuschnitt

Das Plangebiet war urspriinglich in 26 etwa gleich groBe Grundstiicke parzelliert worden, die jeweils GrdoBen
zwischen 1.276 und 1.280 m2 hatten.

Die Grundstiicke Karl-Liebknecht-StraBe 4 bis 44 hatten nahezu identische Abmessungen: Sie sind ca. 70m
lang und 18,23 m breit.

Die im Norden und Suden des Plangebietes liegenden Grundstiicke haben unterschiedliche Abmessungen und
Zuschnitte. Ihre Breiten liegen zwischen 18 und 40m. Die Grundstickstiefen betragen 28 bis 65m.

Eines der Grundstiicke wurde offensichtlich spater fir 2 Hauptnutzungen geteilt und entsprechend bebaut. Hie-
raus entstanden die heutigen Grundstiicke Karl-Liebknecht-StraBe 44 und 44a, die zusammen eine GrdBe von
1.276m?2 haben.

Spatere Teilungen, die jedoch nicht zur Entstehung weiterer Baugrundstlcke fihrten, erfolgten auf 5 weiteren
Grundstlicken. In einem Fall wurde ein schmales Stiick mit wegeartigem Zuschnitt abgeteilt (Flurstlick 405/6),
welches jedoch nicht als Weg genutzt wird.

In den 4 weiteren Fallen wurden die riickwartigen Gartenbereiche von den vorderen (straBenseitigen) Wohn-
grundstlicksbereichen abgeteilt. Diese Gartenflurstiicke sind nicht selbsténdig baulich nutzbar. Dem Augen-
schein nach bilden sie mit den vorderen Flurstiicken noch immer gemeinsame Baugrundstiicke.

3.5 Vorhandene Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise
im gesamten Plangebiet ist eine offene Bauweise vorhanden. Mit Ausnahme eines Doppelhauses sind nur Ein-
zelhduser vorhanden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet befindet sich eine straBenbegleitende Bebauung in einer Baureihe. Die Breite der Vorgartenzone
an der Karl-Liebknecht-StraBe und Fritz-Reuter-Srafe liegt bis auf wenige Ausnahmen bei 4 bis 5 m.

Die Tiefe der durch Hauptgebaude Uberbauten Grundstiicksflachen liegt zwischen 14m und 30m hinter der tat-
sachlichen StraBengrenze. Die vorhandenen Nebengebdude konzentrieren sich vorrangig auf den vorderen
Grundstucksteilen bis in ca. 40m Tiefe, aber auch auf den riickwértigen Grundsticksteilen sind einige Nebenan-
lagen vorhanden.

5

)
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4 Vorhandene ErschlieBung

4.1 Vorhandene straBenseitige ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Karl-Liebknecht-StraBe im Osten, durch die SchillerstraBe im Stden und durch die
Fritz-Reuter-StraBe im Norden erschlossen.

Alle anliegenden StraBen sind GemeindestraBen gemaB Brandenburgischem StraBengesetz. Sie haben die
Funktion von AnliegerstraBBen.

Die SchillerstraBe ist Teil eines 20 bis 35m breiten griingepragten StraBenraumes, der den Zugang zum westlich
angrenzenden Waldgebiet (LSG "Nauen-Brieselang-Kramer") darstellt, in dessen waldparkartigem Zugangsbe-
reich sich eine 6ffentliche Spielplatzanlage befindet.

SchillerstraBe Zugang von der SchillerstraBe zum westlich
angrenzenden Waldgebiet

In der SchillerstraBe ist anliegend an das Plangebiet eine asphaltierte Mischverkehrsflache mit ca. 4,75m Breite
vorhanden. Der Kreuzungsbereich zur Karl-Liebknecht-StraBe ist mit rotem Betonsteinpflaster befestigt. Zum
Plangebiet hin ist entlang der SchillerstraBBe ein griingepragter Seitenbereich vorhanden, der an der Einmindung
Karl-Liebknecht-StraBe ca. 20m breit ist und weiter westlich eine Breite von 5m hat.

it Z77er AP0 LT TTTT TNV SOO G  S PT il ? ; 2 A e E ' ~3
110 kV Leitung der E.ON edis Abwasserpumpwerk, dahinter Glas-
Container-Aufstellplatz

Im StraBenraum der SchillerstraBe befindet sich eine 110 kV Niederfrequenzleitung der E.ON edis als Freilei-
tung mit Gittermasten, ein Abwasserpumpwerk, sowie ein Container-Aufstellplatz fir Glascontainer sowie ein
Trafohaus (am Waldrand).
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Karl-Liebknecht-StraBe stdlicher Teil Karl-Liebknecht-StraBe nordlicher Teil

Der StraBenraum der Karl-Liebknecht-StraBe hat eine Breite von ca. 10m. Die StraBe ist mit einer asphaltierten
Mischverkehrsflache mit ca. 4,75m Breite ausgebaut. Beidseits der Fahrbahn befinden sich begriinte Randstrei-
fen mit Regenwasserversickerungsmulden. Die Grundstuckszufahrten sind mit grauem Betonsteinpflaster befes-
tigt.

Fritz-Reuter-StraBBe Zugang zum Waldweg auf der Westseite des
Plangebietes

Die StraBenraum der Fritz-Reuter-StraBe hat ebenfalls eine Breite von ca. 10m. Die Fahrbahn ist hier auf einer
Breite von ca. 3,50m asphaltiert. Auf der Nordseite, wo sich das Waldgebiet des LSG Nauen Brieselang-Krédmer
anschlieBt, befindet sich entlang der Fahrbahn ein Parkstreifen mit ca. 1,25m Breite, der mit Rasengittersteinen
aus Beton belegt ist. Auf der Seite des Plangebietes (Slidseite der StraB3e) befinden sich ein befestigter Gehweg
und Regenwasserversickerungsmulden.

Von der Fritz-Reuter-StraBe aus besteht ein Zugang zum angrenzenden Waldgebiet einschlieBlich des Weges
auf der Westseite des Plangebietes.
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Graben und Weg auf der Westseite des Plangebietes

Pforten in den rlickwartigen Grundstlickseinfriedungen zum Wald

Westlich des Plangebietes befindet sich im LSG "Nauen-Brieselang-Kradmer" ein Entwasserungsgraben im Zu-
standigkeitsbereich des Wasser- und Bodenverbandes. Westlich an den Graben schlie3t sich ein Waldweg an,
der nicht der riickwartigen ErschlieBung der Grundstiicke dient.

Die vorhandenen Pforten in den Grundstlickseinfriedungen kénnen fir die Pflege und Instandhaltung des Ein-
friedungsbereiches genutzt werden. Der Errichtung von baulichen Uberguerungshilfen Gber den Graben, die fiir
einen ungehinderten Zugang zum anschlieBenden Waldbereich erforderlich wéaren, stehen folgende rechtliche
Bestimmungen entgegen:

- Die Flache des Grabens befindet sich nicht im Eigentum oder in der Verfligungsberechtigung der Grundstlcks-
anlieger. Eine Zustimmung des Eigenttimers fir die Errichtung baulicher Anlagen durch Dritte liegt nicht vor.

Die Pflege und Instandhaltung des Grabens erfordert eine ungehinderte Zuganglichkeit und Unverbautheit des
Grabens. Die Pflege des Grabens ist notwendig, da anderenfalls eine ausreichende Regulierung des hoch an-
stehenden Grundwassers im Plangebiet nicht gewéahrleistet werden kann.

Der Graben und der anschlieBende Wald liegen im AuBenbereich. Hier ist die Errichtung baulicher Anlagen ge-
nehmigungsbedirftig. Wegen der gleichzeitigen Lage im Landschaftsschutzgebiet "Nauen-Brieselang-Kramer"
waére zugleich eine Ausnahme / Befreiung von den Bestimmungen der betreffenden Schutzgebietsverordnung
erforderlich, die nur aus besonders wichtigen Griinden erteilt werden dirfte. Diese liegen, soweit erkennbar,
nicht vor.

Der Wasser- und Bodenverband "Schnelle Havel" teilte mit Schreiben vom 01.08.2005 hierzu folgendes mit:
"Der Herstellung von Anlagen zur Uberquerung des Grabens wird unser Verband nicht zustimmen. Der
westlich des Grabens laut Vorentwurf vorhandene "Weg" ist lediglich ein zur Durchfiihrung der Gewds-
serunterhaltung freizuhaltender Teil des Waldes und nicht als Weg fiir die éffentliche oder private Nut-
zung vorgesehen.”

Da der Bebauungsplan nicht der Herstellung von Anlagen zur Uberquerung des Grabens dient oder diese vorbe-
reiten soll, steht er insofern den Belangen des Wasser-. und Bodenverbandes nicht entgegen. Eine Erschlie-
Bung der Grundstiicke von der Waldseite her ist ebenfalls nicht geplant.

GeméanB §15(1) LWaldG ist zum Zwecke der Erholung das Betreten des Waldes jedermann gestattet, soweit
nicht Interessen des Allgemeinwohles entgegenstehen. §15(4) LWaldG regelt, dass auch das Radfahren und
das Fahren mit Krankenfahrstiihlen im Wald gestattet ist. Entsprechendes gilt auch fir den im Wald gelegenen
Weg entlang des Grabens 6stlich des Plangebietes. Der Nutzung des Waldweges zur Gewasserunterhaltung
durch den Wasser- und Bodenverband "Schnelle Havel" steht dies nicht entgegen.

4.2 Ruhender Verkehr

Far das Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Hennigsdorf tber die Herstellung von Stellplatzen bei der Errich-
tung, Anderung oder Nutzungsénderung baulicher sowie anderer Anlagen -Stellplatzbedarfssatzung- (verdf-
fentlicht im Amtsblatt 03/2005 vom 30.04.2005). Bei der Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sind die
erforderlichen Stellpldtze nach MaBgabe dieser Satzung herzustellen. In der Anlage zu dieser Satzung ist ent-
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sprechend der jeweiligen Nutzungsart die Zahl der erforderlichen Stellplatze angegeben. Fir Wohnnutzungen
ergibt sich ein Stellplatz je Wohnung. Fiir die weiteren im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen sind
die Angaben der Satzung zu entnehmen.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist ca. 1 km vom Bahnhof Hennigsdorf (Berliner S-Bahn, Regionalbahn und Busbahnhof) ent-
fernt. Zugleich besteht in Hennigsdorf Anschluss an das Regionalbusnetz des Landkreises Oberhavel.

Die nachstgelegene Bushaltestelle der Linie 824 Oranienburg - Hennigsdorf befindet sich in der ParkstraBe
(Waldfriedhof).

4.4 Ver- und Entsorgung

4.4.1 Frisch- und Abwasser

In der Stadt Hennigsdorf wird die 6ffentliche ErschlieBung mit Trink- und Abwasser durch die OWA (Osthavel-
landische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH) gewahrleistet. Die Abwasserentsorgung
wird durch die OWA (Osthavellandische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH, Eigenbetrieb
Abwasserbeseitigung der Stadt Hennigsdorf) sichergestellt.

Fir das Plangebiet bestehen in den anliegenden StraBen Anschlussmdglichkeiten an die zentralen Ver- und
Entsorgungsnetze der Stadt. Alle Grundstiicke unterliegen dem Anschlusszwang gemaB Satzung.

Die Osthavelldndische Trinkwasserversorgung und Abwasserbehandlung GmbH teilte mit Schreiben vom
02.08.2005 mit, dass gegen den vorliegenden Bebauungsplan keine Bedenken bestehen. In den o&ffentlichen
StraBBen, die an dass Plangebiet grenzen, befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen des Unternehmens, auf
den Grundstlicken sind Hausanschlisse vorhanden.

44.2 Erdgas

Die Stadt Hennigsdorf ist an die zentrale Erdgasversorgung angeschlossen. Versorgungstrager ist die Erdgas
Mark Brandenburg GmbH (EMB).

Die GDMcom teilte mit Schreiben vom 13.09.2005 zur vorliegenden Planung folgendes mit:
GDMcom ist vorliegend als von der VNG - Verbundnetz Gas AG (nachfolgend VNG genannt) beauftragtes
Dienstleistungsunternehmen tétig und handelt insofern namens und in Vollmacht der VNG.
Bezug nehmend auf Ihre Anfrage teilen wir Ihnen mit, dass sich in dem in lhrer Anfrage néher bezeichne-
ten Geldnde unterirdisch verlegte, in Betrieb befindliche Anlagen der VNG befinden.
Den Rahmen Ihrer Anfrage ergédnzend, teilen wir Ihnen weiterhin mit, dass sich in dem von lhnen néher
bezeichneten Geldnde unterirdisch verlegte, in Betrieb befindliche Anlagen der EMB Erdgas Mark Bran-
denburg GmbH, Potsdam (nachfolgend EMB genannt), befinden. Die Aussage erfolgt deshalb seitens
der VNG, weil die VNG im Rahmen eines mit der EMB geschlossenen Dienstleistungsvertrages insoweit
zur Beantwortung von Anfragen verpflichtet ist.
Die derzeitige ungeféhre Lage dieser Anlage/n entnehmen Sie bitte anliegendem Plan und/oder anliegen-
den Plédnen. (In den der Stellungnahme beiliegenden Planen sind siidlich des Plangebietes in der Schiller-
straBBe eine Leitung (AW DN 500) und weitere Anlagen der VNG/EMB dargestellt.)
Die Anlagen der VNG und der EMB liegen in der Regel mittig in einem Schutzstreifen, der von Art und Di-
mensionierung der Anlage abhéngig ist.
Hierbei handelt es sich um folgende Anlage/n:

Eigentiimer Anlage/n Nr. DN Schutzstreifen
EMB Ferngasleitung (FGL)'” 84.07 150 4,0m
EMB Ferngasleitung (FGL)" 84.07.04 150 4,0m
VNG Steuerkabel (Stk)" 1108 @
EMB Korrosionsschutzanlage @ 084.07/01 1m/ 10x10m
EMB (FSA) " mit Kabel/Tiefbettanode

Sonstiges @ Schiebergruppe

@ nachfolgend als Anlage/n bezeichnet
@ pefindet sich im Schutzstreifen der FGL 84.07

Hinweis: Eigentiimer der vorgenannten EMB- Anlage/n war vormals die VNG. Die VNG ist Dienstleister
der EMB fur diese Anlage/n und fiihrt infolgedessen die Wartung, Instandhaltung und értliche Betreuung
durch....

Planungsbiiro Ludewig
18



Bebauungsplan Nr. 22 "Karl-Liebknecht-StraBe" Stadt Hennigsdorf, Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg Begriindung Satzung

Die Errichtung der VNG- bzw. EMB-Anlagen erfolgte auf der zur Bauzeit geltenden gesetzlichen Grundla-
ge. Die VNG/EMB hat nach § 9 des Grundbuchbereinigungsgesetzes (GBerG - Artikel 2 des Gesetzes zur
Vereinfachung und Beschleunigung registerrechtlicher und anderer Verfahren - RegVBG, BGBL. Teil 1 S.
2182 ff) fur alle Ferngasleitungen und Anlagen, die der Fortleitung unmittelbar dienen, die vor dem
03.10.1990 verlegt wurden und zu diesem Zeitpunkt in Betrieb waren, eine beschrédnkte persénliche
Dienstbarkeit an den Grundstiicken, die nicht éffentliche Verkehrswege oder Verkehrsflachen sind, kraft
Gesetzes auBerhalb des Grundbuches.

Weitere beschrénkte persénliche Dienstbarkeiten sind durch §§ 1090-1092 des Biirgerlichen Gesetzbu-
ches (BGB) begriindet.

Sofern Sie die genaue Lage dieser Anlage/n fiir die Abwédgung bendtigen, laden Sie bitte den fiir das Ter-
ritorium zustandigen Betreiber und/oder Dienstleister

VNG - Verbundnetz Gas AG, NB Brandenburg/Sachsen-A., Herr Gebauer, Knoblaucher Chaussee, 14669
Ketzin, Tel. (033233) 9-6650, Fax (033233)9-6714 zur Ortung und Kennzeichnung der jeweiligen Anla-
ge/n ein.

Wie aus den Planunterlagen zu entnehmen ist, befindet sich im Grenzbereich des Geltungsbereiches, im
Stiden des Plangebietes SchillerstraBe / Schénwalder StraBBe, die Ferngasleitung 84.07 mit Steuerkabel
1108. Des Weiteren befindet sich im Nahbereich die Korrosionsschutzanlage 084.07/01. Weiterhin teilen
wir Ihnen folgendes mit:

Uber die Schutzstreifen hinaus existieren fir die Ferngasleitungen Sicherheitsabstdnde zu bestimmten
Objekten und MaBnahmen, die bei der Planung und Realisierung entsprechender Vorhaben zu bertick-
sichtigen sind.

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist zur Ferngasleitung grundsétzlich ein Sicherheitsabstand von
20,0 m einzuhalten.

Es besteht die Mdéglichkeit, durch technische MaBnahmen den Sicherheitsabstand zu verringern, um eine
bessere Ausnutzung des geplanten Baugebietes zu ermdglichen.

Es ist sicherzustellen, dass bei geplanter Bebauung ein Mindestabstand von 1,0 m zum Steuerkabel und
zum E-Zufiihrungskabel sowie zum Gleichrichterschrank der Korrosionsschutzanlage eingehalten wird.
Der Schutzstreifen selbst darf mit Rasen angesét werden.

Bei der Pflanzung von

groBkronigen Bdumen sind 10 m und bei

Tiefwurzlern 5 m Abstand einzuhalten. Im Bebauungsplan ist die Lage der Anlagen
entsprechend der Planzeichenverordnung nach § 9 Abs. 1, Nr. 13 des BauGB, darzustellen.

Dem v. g. Bebauungsplanvorentwurf stimmen wir unter der Voraussetzung zu, dass unsere v. g. Hinweise
und Auflagen eingearbeitet werden.

Die EinzelmaBnahmen, die im Zuge des Bebauungsplanes realisiert werden sollen, sind gesondert zur
Abstimmung einzureichen.....

Die VNG ist ein (berregionales Ferngasunternehmen. Beziiglich Leitungen und Anlagen regionaler
und/oder értlicher Gasversorgungsunternehmen bitten wir Sie héflich, sich unmittelbar mit dem zustandi-
gen Leitungsbetreiber in Verbindung zu setzen.

Die GDMcom vertritt die Interessen fir v. b. Anlage/n gegendiiber Dritten in 0.g. Angelegenheit. Ihre Anfra-
gen richten Sie bitte diesbeziiglich an die GDMcom."

GDMcom / Schreiben vom 22.12.2005
,Bebauungsplan Nr. 22 der Stadt Hennigsdorf hier: SchillerstraBe Flurstiicke 357/8 und 450/6 - Schutz-
absténde, Unsere Registriernummer 07841/05/84.07-EMB;NRT;KSA
GDMcom ist vorliegend als von der VNG - Verbundnetz Gas AG (nachfolgend VNG genannt) beauftragtes
Dienstleistungsunternehmen tétig und handelt insofern namens und in Vollmacht der VNG.
Bezug nehmend auf Ihre o. g. Anfrage, der telefonischen Riicksprache vom 15.12.2005 und der Konsulta-
tion mit der EMB Erdgas Mark Brandenburg GmbH, beziglich der einzuhaltenden Sicherheitsabstande
und der festgesetzten Baugrenze zum o. g. vorgelegten Bebauungsplanentwurf teilen wir Ihnen folgendes
mit:
Nach Priifung der technischen Sachverhalte teilen wir Ihnen mit, dass die Errichtung von baulichen Anla-
gen, im Abstand gleich 4,0 m beiderseits der FGL-Achse méglich ist.
In die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes ist folgende Auflage zur weiteren Beteiligung der EMB
zu Ubernehmen:
Der GDMcom und EMB sind durch die Bauherren die verbindlichen Planungen im Bereich der Schiller-
straBe (Flurstiicke 357/6 und 450/6) fiir bauliche Anlagen, die im Abstand gréBer/gleich 4,0 m zur FGL-
Achse errichtet werden sollen, rechtzeitig vor Baubeginn (mindestens 3 Monate) zur Stellungnahme zu
tbergeben. EMB entscheidet nach Vorliegen dieser Planungen lber Art und Umfang durchzufiihrender
AnpassungsmaBnahmen an der FGL und fihrt diese aus.”

Die genaue Lage der Ferngasleitung ist im Zusammenhang mit Bauvorhaben auf den betreffenden Grundsti-
cken festzustellen. Wegen der Festsetzung zur gartnerischen Gestaltung der Vorgartenzonen ist die Bebauung
der Vorgartenzonen durch Nebenanlagen stark eingeschrénkt. Auch bei der Errichtung von Nebenanlagen in der
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betroffenen Vorgartenzone an der SchillerstraBe ist die Abstimmung mit der GDMcom durch die Bauherren vor-
zunehmen.

4.4.3 Elektroenergie

In der Stadt Hennigsdorf ist die Elektroenergieversorgung durch den Versorgungstrager, die E.ON edis AG,
gesichert. (Zur stdlich an das Plangebiet angrenzenden 110 kV-Freileitung sh. Umweltbericht)
Die E.ON edis AG, Regionalbereich Hennigsdorf, nahm mit Schreiben vom 14. Juli 2005 zum vorliegenden
Bebauungsplan wie folgt Stellung:
"... wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 11.07.2005 und teilen lhnen mit, dass vorbehaltlich weiterer
Abstimmungen zur Sicherung unseres vorhandenen Anlagenbestandes gegen die o. g. Planung keine
Bedenken bestehen. Dazu wenden Sie sich bitte an unseren Regionalbereich.
Im dargestellten Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen unseres Unternehmens. Sollte eine
Umverlegung von Leitungen erforderlich werden, erbitten wir einen rechtzeitigen Antrag, aus welchem
die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf diese Grundlage werden wir dem Antragsteller ein Angebot fiir die
Umverlegung unserer Anlagen unterbreiten.
Flir den Anschluss an unser Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erfor-
derlich. Dazu sind wir auf geeignete Fldchen im &ffentlichen Bauraum geméfB DIN 1998 angewiesen,
wobei wir eine Verlegetiefe flir Kabel von 0,60 bis 0,80 m vorsehen.
Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschédtzung der Aufwendungen fir die
kiinftige Stromversorgung, bendtigen wir rechtzeitig einen Antrag mit folgenden Informationen:
- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im MaBstab 1 : 500;
- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;
- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;
- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere Baustrombedarf;
- Namen und Anschrift der Bauherren. ..."

Innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen, die das Plangebiet umgeben, sind entsprechende Flachen fir die
Erweiterung der Stromversorgungsanlagen vorhanden. Im Plangebiet selbst ergibt sich die Zulassigkeit von
Nebenanlagen zur Ver- und Entsorgung aus §14(2) BauNVO.

4.4.4 Fernwarmeversorgung

Die Stadtwerke Hennigsdorf GmbH teilte mit Schreiben vom 14.07.2005 mit, dass sich im Plangebiet keine
Warmeversorgungsanlagen des Unternehmens befinden. Auf Grund der Lage des Gebietes auBerhalb des Gel-
tungsbereiches der Fernwdrmesatzung ist seitens des Unternehmens mittelfristig nicht die Errichtung von Anla-
gen zur Fernwarmeversorgung geplant.

445 Fernmelde- und Informationsanlagen

Im Plangebiet kann die ErschlieBung durch Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom oder anderer entspre-

chender Anbieter erfolgen.

Die Deutsche Telekom AG, T-Com teilte mit Schreiben vom 28.11.2005 folgendes mit:
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (Tk-Linien) der Deutschen Telekom AG.
Vor Tiefbauarbeiten Gber oder in unmittelbarer Nédhe unserer Tk-Linien ist es erforderlich, dass sich die
Bauausfiihrenden vorher vom Bezirksbliro Netze 27, Martin-Ebell-Str.15, 16816 Neuruppin (Besucher-
anschrift), Tel.: (03 31) 6 66-7160 in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauaus-
fihrenden immer die "Anweisung zum Schiitze unterirdischer Anlagen der Deutschen Telekom AG bei
Arbeiten anderer (Kabelschutzanweisung)" ... beachten, um Schdden am Eigentum der Deutschen Te-
lekom zu vermeiden.
Zur eventuell weiteren telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung
neuer Tk-Linien erforderlich.
Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom AG, Technik Niederlassung
Potsdam, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf (Postanschrift) so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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4.4.6 Hinweis zum Schutz des Leitungsbestandes

Zum Schutz der im Plangebiet sowie in den angrenzenden StraBen vorhandenen Leitungen der Ver- und Ent-
sorgungstrager ist bei Bauarbeiten eine Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern und erforderlichen-
falls eine Vororteinweisung notwendig.

Bei Bau- und Pflanzarbeiten im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind die jeweiligen technischen Vor-
schriften und Sicherheitsbestimmungen der Ver- und Entsorgungsunternehmen zu beachten.

Sh. hierzu auch unter 4.4.1 bis 4.4.5.

4.4.7. Abfallentsorgung

Die Beseitigung der Abfélle aus privaten Haushalten und anderen Herkunftsbereichen erfolgt geman §3 (1) des
Brandenburgischen Abfallgesetzes (BbgAbfG) vom 06.06.1997 in Zustandigkeit des Landkreises Oberhavel als
offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager.

In der SchillerstraBe befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet ein Glas-Container-Standplatz. Die
Abfuhr der Glascontainer und des Restmiilles erfolgt durch das vom zustandigen Entsorgungstrager beauftragte
Entsorgungsunternehmen auf der Grundlage der entsprechenden Satzungen.

5. Bisher geltendes Recht im Plangebiet

Fir das Plangebiet gibt es bisher keinen rechtskraftigen verbindlichen Bauleitplan. Es liegt am Rand des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemai §34 BauGB.

Im Plangebiet gelten folgende Satzungen der Stadt Hennigsdorf, die fir die vorliegende Planung von Belang
sind:

- Satzung der Stadt Hennigsdorf (iber die Herstellung von Stellplatzen bei der Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung baulicher und anderer Anlagen -Stellplatzbedarfssatzung- (veréffentlicht im Amtsblatt 03/2005
vom 30.04.2005)

- Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf (veréffentlicht im Amtsblatt der Stadt Hennigsdorf vom 11.10.2003)

Fir das Plangebiet war 1994 eine stadtebauliche Voruntersuchung erarbeitet worden, in der verschiedene Vari-

anten der ErschlieBung der geplanten riickwartigen Bebauung untersucht wurden (Thalen Consult, 1.11.1994),
die als informelle Planung beriicksichtigt wird.

6. Begriindung der einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen geman
§4 BauNVO vorrangig dem Wohnen. Hierin entspricht die geplante Festsetzung den vorhandenen Nutzungen,
die nahezu vollstédndig auf das Wohnen ausgerichtet sind. Die vorhandene Arztpraxis ist als gesundheitlichen
Zwecken dienende Einrichtung im Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls zuldssig. Die vorhandene Erholungsnut-
zung genieBt auch nach Wirksamwerden des Bebauungsplanes Bestandsschutz.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind neben dem Wohnen auch ergédnzende Nutzungen zuldssig, sofern diese keine
gebietsuntypischen Immissionen verursachen oder solchen ausgesetzt sind. Insbesondere handwerkliche und
gewerbliche Nutzungen sind geman §4 BauNVO nur zuldssig wenn sie das Wohnen nicht stéren und wenn sie
gemaB §15 BauNVO nach Anzahl, Lage und Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes
nicht widersprechen und von ihnen keine Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigen-
art des Baugebietes selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.

Der Handelsverband Berlin-Brandenburg e. V. gab in seiner Stellungnahme vom 19.07.2005 den Hinweis, dass
durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes in einem Bebauungsplan gem. §4(2)2. BauNVO nur
solche Laden allgemein zuldssig sind, die der Versorgung des Gebietes dienen.

Konflikte mit der benachbarten vorhandenen bzw. geplanten Wohnnutzung sowie mit dem (brigen Siedlungsbe-
reich sind hieraus nicht zu erwarten.

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird ein angemessener Nutzungsspielraum fiir die
Nutzer und Eigentimer der Baugrundstiicke im Plangebiet gesichert.

In diesem Rahmen kdénnen im Plangebiet, ebenso wie in dessen Umgebung, Nutzungen geméaB §4 BauNVO
angesiedelt werden, die das Wohngebiet beleben, der wohnnahen Versorgung dienen und einzelne wohnnahe
Arbeitsplatze schaffen. Entsprechend den o. g. Anforderungen geman §15 BauNVO kommen Einrichtungen der
wohnnahe Versorgung auf den Hinterliegergrundstiicken jedoch kaum in Betracht.
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Tankstellen werden als nicht zulassig ausgeschlossen, da sie die Wohnnutzung beeintrachtigen und die ange-
strebte hohe Wohnqualitdt mindern wirden.

Gartenbaubetriebe sind ebenfalls ausgeschlossen, da sie dem vorhandenen kleinteiligen Bebauungscharakter
widersprechen und mit inrem groBen Flachenbedarf in Anbetracht der vorhandenen Nutzungsstrukturen verfehlt
waren.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung ist aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes entwickelt, der
im Plangebiet Wohnbauflache vorsieht.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl

Planungsziel der Gemeinde ist es, eine bauliche Verdichtung im Plangebiet zu ermdglichen und insbesondere
unter Berucksichtigung der Nachbarschaft zum Wald und zum LSG den Eingriff in Natur und Landschaft még-
lichst gering zu halten.

GemaB den Vorgaben des Landschaftsplanes soll fir die Hauptgebédude im Plangebiet insgesamt eine GRZ
0,25 angestrebt werden.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl beriicksichtigt die Vorgaben des FNP und LP (sh. unter 6.2.3) sowie das
bisher vorhandene bzw. zuldssige MafB der baulichen Nutzung.

Das vorhandene MaB der baulichen Nutzung wurde unter Punkt 3.3 dieser Begriindung grundstlicksweise ermit-
telt. Hierbei ergab sich, dass die Uberbauung durch Nebenanlagen oft mehr als 100% der Grundflache der
Hauptanlage betragt.

Das geméaB §34 BauGB zulédssige MaB der baulichen Nutzung zu beurteilen, ist grundsétzlich problematisch, da
die GRZ kein ZulassigkeitsmaBstab fiir die Beurteilung geman §34 BauGB ist. Wegen der weitgehend einheitli-
chen GrundstlicksgréBen im Plangebiet ergibt sich aus einer einheitlich zu beurteilenden Grundflache baulicher
Anlagen im vorliegenden Fall jedoch auch eine einheitliche GRZ.

Bei der Beurteilung der insgesamt bisher zulassigen Grundstlicksiberbauung ist auch der erhebliche Spielraum
zu beachten, der wegen der groBen Grundstiicke fiir die Errichtung von Nebenanlagen bestand und genutzt
wurde. So wurde in einem Fall eine Uberbauung bis zu einer GRZ 0,44 bezogen auf das Gesamtgrundstuick (ca.
1276 m2) erreicht. Deshalb wird von der Annahme ausgegangen, dass die Uberbauung bis zu einer GRZ von
0,4 (Haupt- und Nebengeb&ude) bezogen auf die vorstehend genannte Grundstiicksflache mit den Anforde-
rungen des §34 BauGB noch vereinbar gewesen ware. Bei Festsetzung einer zulassigen Uberschreitung der
GRZ fir Nebenanlagen bis zu einer 0,4 wiirde demnach kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft durch
zusétzlich zulédssige Versiegelung im Plangebiet ermdglicht werden.

Bezliglich der vorhandenen Grundstiickszuschnitte und der sich hieraus ergebenden Bebauungsmadglichkeiten
lassen sich 2 unterschiedliche Gruppen von Grundstiicken im Plangebiet erkennen:

W1/W2 die Grundstlcke an der Karl-Liebknecht-StraBe mit jeweils ca. 18,2m Breite und ca. 70m Tiefe sowie
w3 die Grundstiicke im Norden (Fritz-Reuter-StraBe) und im Siden des Plangebietes (SchillerstraBe)

Fir die Baugebietsbereiche W1/W2 (Grundstlicke an der Karl-Liebknecht-StraBe mit jeweils ca. 18.2m Breite

und ca. 70m Tiefe) erqibt sich folgende Situation:

Die bisherige Uberbauung erfolgte vorrangig auf den vorderen Grundstiicksteilen. Um dieser Tatsache Rech-

nung zu tragen und zugleich eine Abnahme der Bebauungsdichte zum Wald hin zu gewahrleisten, werden diese

Grundsticke in 2 Teilbereiche unterschiedlicher Bebauungsdichte mittig geteilt.

In den vorderen, bereits bebauten Bereichen (W1) wird eine GRZ 0,3 mit der Uberschreitung fiir Nebenanlagen

bis zu 0,5 festgesetzt.

Auf den rlckwartigen, bisher nur geringfligig bebauten Grundsticksteilen (W2) wird eine GRZ 0,2 mit einer

Uberschreitungsmaoglichkeit fiir Nebenanlagen bis zu einer GRZ 0,3 festgesetzt.

Damit ergibt sich fir die vorderen Grundstiicksteile (W1) und die rickwartigen Grundstiicksteile (W2) insge-

samt eine Bebaubarkeit von GRZ 0,25 mit der Méglichkeit der Uberschreitung fir Nebenanlagen bis zu GRZ 0,4

fir jedes einzelne Grundstiick und insgesamt.

Bei ca. 630m2 Grundstiicksflache ergibt sich fur die rickwartigen Grundstlicksteile eine Grundflache fir Haupt-

gebdude von 126m2 zuzlglich einer Uberschreitung fiir Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 189m2.

Damit ist eine zweckentsprechende Nutzbarkeit dieser Baugrundstiicke gegeben. Zugleich bleibt ein ausrei-

chend groBer Grundstiicksanteil unversiegelt, um eine starke Durchgriinung zu gew&hrleisten.

Auswirkung dieser Festsetzungen ist, dass bei Einhaltung der GRZ auf dem jeweiligen vorderen und hinteren

Grundstiicksteilen eine Bebauung in zweiter Baureihe méglich wird. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen

Bebauungssituation ergibt sich hieraus:

« Auf 1 Grundstiick (Karl-Liebknecht-StraBe 34, Flurstiick 362/6) ist wegen der vorhandenen starken Uber-
bauung mit Haupt- und Nebengebauden keine Teilung und keine riickwartige Bebauung maglich. (bereits
vorh. GRZ Hauptgebaude 0,2, GRZ einschl. Nebenanlagen 0,44).
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« Auf 8 Grundstlicken ist wegen der festgesetzten GRZ der Abriss von Nebengebauden erforderlich, um
das Grundstlck teilen und rickwartig bebauen zu kénnen. Hierdurch wird der Eingriff in Natur und Land-
schaft durch Neuversiegelung Uber das bisher zuldssige MaB hinaus durch Entsiegelung der vorhandenen
Bebauung und Befestigungen ausgeglichen.

Auf den 4 Baugrundstiicken, bei denen der riickwartige Gartenbereich bereits als Flurstiick abgeteilt ist,

wird bei separater Betrachtung der bebauten vorderen Flurstlicke das gemaB Bebauungsplan vorgesehene

zulassige MaB der baulichen Nutzung im Wesentlichen eingehalten. Lediglich auf dem Flurstiick 6/21 wird die
festzusetzende zuldssige GRZ einschlieBlich Nebenanlagen um 0,04 berschritten. Diese Nebenanlagen haben
bei zuklnftiger getrennter baulicher Nutzung des rickwartigen Flurstiickes Bestandsschutz. (Zur Berlicksichti-

gung der GRZ bei der Grundstlicksteilung sowie zum 6kologischen Ausgleiches sh. 10.5.)

Far die Baugebietsbereiche W3 Grundstiicke im Norden (Fritz-Reuter-StraBe) und im Stden des Plangebietes
(SchillerstraBe) ergibt sich folgende Situation:

Wegen der unregelmaBigen Grundstiickszuschnitte und der ungleichmaBigeren Verteilung der vorhandenen
Bebauung auf den Grundstiicken erfolgt hier keine Zonierung in Bereiche unterschiedlicher Dichte. Die ange-
strebte GRZ 0,25 fiir Hauptanlagen und die Méglichkeit der Uberschreitung fiir Nebenanlagen bis GRZ 0,4 wird
hier fir die gesamten Grundstiicksflachen festgesetzt.

Auf den durch friihere Teilung entstandenen Grundstiicken Karl-Liebknecht-StraBe 44 und 44a ergibt sich we-
gen der weitgehenden Ausschdpfung der GRZ fir das Hauptgebaude keine Méglichkeit zur Errichtung eines
weiteren Hauptgebaudes.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem Charakter des Uberwiegenden Teiles der vorhandenen Bebauung werden zwei Vollge-
schosse als zuldssig festgesetzt. Die vorhandene straBenbegleitende Bebauung weist neben der Uberwiegen-
den Zweigeschossigkeit auch 5 Gebaude auf, die 3 Vollgeschosse haben (sh. unter 3.3 Vorhandenes MaR der
baulichen Nutzung, Zahl der Vollgeschosse). Bei diesen Gebauden hat das vorhandene 3. Vollgeschoss Be-
standsschutz.

Zur Gestaltung der Ortsrandsituation zum Wald hin, wurde als bauordnungsrechtliche Festsetzung fiir die
riickwéartigen Baugrundstiicksflachen bestimmt, dass sich das zweite zuldssige Vollgeschoss in einem
Dachraum befinden muss. Hiervon ausgenommen ist der weitgehend bebaute Bereich der ersten Baureihe
unmittelbar an den anliegenden ErschlieBungsstraBen. Der fiir die Festsetzung des Bereiches der ersten Bau-
reihe zugrundegelegte Abstand von 25m von der nachstgelegenen tatsachlichen StraBengrenze ergibt sich aus
der vorhandenen Bebauung in erster Baureihe. )

Fur die Bebauung in erster Baureihe ist bei Errichtung oder wesentlicher Anderung eines Hauptgebaudes ein
zusatzliches Dachgeschoss nur dann méglich, wenn es kein Vollgeschoss gemaB BbgBO ist, d.h. wenn es
eine so geringe Gr6Be hat, dass hierin keine Aufenthaltsraume méglich sind.

(zur Dachgestaltung sh. unter 6.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)

6.2.3 Beriicksichtigung der Vorgaben des Landschaftsplanes, Flachennutzungsplanes und des
§17(1) BauNVO bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung

Im Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplanes wird das Plangebiet als Bereich fir eine behutsame Ver-
dichtung bestehender Siedlungsteile genannt (Erlauterungsbericht FNP 6.5.3).

Als Planungsziel wird fir das Plangebiet die Entwicklung einer Wohnbauflache mit landschaftlicher Pragung
bei einer Geschossflache bis 0,4 bei ein- bis eineinhalbgeschossiger Bebauung vorgesehen. (Erlaute-
rungsbericht FNP, 6.6)

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass zum Zeitpunkt der Aufstellung des FNP gemaB BbgBO eine Vollgeschoss-
regel galt, nach der alle Dachgeschosse, die auf weniger als 2/3 ihrer Grundflache eine H6he von 2,30m hatten,
keine Vollgeschosse waren und demnach nicht auf die Geschossflache anzurechnen waren.

Nach heutiger Bauordnung gelten hingegen alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsrdume méglich sind, als
Vollgeschosse und sind auf die GFZ anzurechnen. Demnach entspricht die geplante Festsetzung des FNP mit 2
Vollgeschossen und einer durchschnittlichen GRZ von 0,25 inhaltlich den Vorgaben des FNP

Der Landschaftsplan geht ebenfalls von einer geplanten GRZ 0,25 (Hauptanlagen) aus. Es soll eine Stadt-
Wald-Ubergangszone geschaffen werden. Durch die Staffelung der Bebauungsdichte zum Wald hin und die
Festsetzung einer von Bebauung freizuhaltenden Flache wird diesem Ziel Rechnung getragen.

Das MaB der baulichen Nutzung bleibt unter den Obergrenzen geméaf §17(1) BauNVO.

Da die Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der GRZ ausreichend ist, um das zuldssige MaB der baulichen
Nutzung hinreichend zu bestimmen, wurde auf die zuséatzliche Festsetzung der GFZ verzichtet.

6.3. Geplante Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der offenen Bauweise sichert eine kleinteilige Bebauung und dient dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes. Die Festsetzung von Einzelhdusern entspricht dem Bedarf an selbstgenutztem Wohneigen-
tum mit zugehdérigem grofBziigigen privaten Gartenbereich. Das Plangebiet ist auch bisher mit Ausnahme von 2
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Doppelhaushélften ausschlieBlich mit Einzelhdusern bebaut, sodass die Festsetzung auch dem Charakter der
vorhandenen Bebauung entspricht. Die beiden vorhandenen Doppelhaushalften genieBen Bestandsschutz.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen wie folgt festgesetzt:

- Die vorhandene Vorgartenzone, die im Bestand eine Breite von 4 bis 5 m an der Karl-Liebknecht-StraBe und
von 4 bis 7 m an der Fritz-Reuter-StraBe hat, wird einheitlich mit mindestens 4 m Breite durch eine Baugrenze
festgesetzt.

Eine Ausnahme hiervon bildet die Veranda des Wohnhauses Karl-Liebknecht-StraBe 44a, die an einer Stelle bis
auf ca. 2,50m an die SchillerstraBe heranriickt. Da sie in ihrem Bestand gesichert werden soll, riickt die Bau-
grenze hier ausnahmsweise entsprechend naher an die StraBe heran. Wegen des hier vorhandenen anschlie-
Benden breiten Griinraumes hat die geringere Vorgartenbreite hier keinerlei nachteilige stadtebauliche Auswir-
kungen.

- Die Baugrenze hélt soweit als mdglich einen Abstand von 20m von der riickwértigen Grundstiicksgrenze
zum Wald und zum LSG "Nauen-Brieselang-Kramer" ein. Da sich zwischen der rickwartigen Grenze der Bau-
grundstliicke und dem forstwirtschaftlich genutzten Wald noch ein Graben und ein Weg mit einer Gesamtbreite
von 7 bis 8 m befinden, entsteht zum eigentlichen Forstbaumbestand ein Abstand von ca. 27 bis 28m.

Der Abstand berlicksichtigt die Belange der Forstwirtschaft und tragt dazu bei, das Schadensrisiko durch um-
stlirzende Baume fir die heranrickende Wohnbebauung méglichst gering zu halten. Zugleich dient der Abstand
der Vermeidung unnétiger Beeintrachtigungen des LSG.

Geht man bei 70m Grundstiickstiefe von einer etwa mittigen Grundstiicksteilung aus, ergibt sich jeweils eine
Grundstiickstiefe von ca. 35m. Bei einem Abstand von 20m zur rlickwartigen Grundstlicksgrenze kénnte auf den
Hinterliegergrundstiicken jeweils ein Hauptgebaude im vorderen 15m tiefen Grundstiicksbereich errichtet wer-
den.

Unter Berlcksichtigung der Abstandsflache des Hauptgeb&udes zur vorderen Grundstiicksgrenze von mindes-
tens 3m verbleibt auf dem Hinterliegergrundstlck eine Uberbaubare Grundstiicksflache von nur 12m. Um einen
angemessenen Spielraum fir die Errichtung von Terrassen zu belassen, die als Bestandteil der Hauptanlage
nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind, wird festgesetzt, dass fur Ter-
rassen die Baugrenze in Richtung Wald um bis zu 4m Uberschritten werden darf. Da die Schadigung einer Ter-
rasse durch einen umstlirzenden Baum ggf. weniger schwerwiegend sein wird, als fir das eigentliche Hauptge-
b&ude, wird dies als mit den Belangen der Forstwirtschaft vereinbar angesehen.

In der Baugebietsflache W3 an der Fritz-Reuter-StraBe berlcksichtigt die Baugrenze die vorhandene Bebau-
ung auf dem Grundstiick Fritz-Reuter-StraBe 6 (Flurst. 359/6). Deshalb betragt der Abstand der Baugrenze zur
waldzugewandten Grundstlicksgrenze hier nur 6m. Um die Ausschépfung der GRZ 0,25 durch das Hauptge-
b&ude zu ermdglichen, wird eine entsprechend groBe Grundstiicksflache in das Baufeld einbezogen.

An der SchillerstraBe wird in der Baugebietsflaiche W3 die Baugrenze ebenfalls mit einem Abstand von 6m zur
waldzugewandten Grundstiicksgrenze festgesetzt, um auf dem Grundstiick SchillerstraBe 16 (Flurstiick 357/6)
die Mdglichkeit der Errichtung eines zweiten Hauptgeb&udes an der vorhandenen ausgebauten ErschlieBungs-
straBBe zu belassen.

Die Tiefe des Baufeldes von der nachstgelegenen ErschlieBungsstraBe betragt bis zu ca. 50m. Hiermit werden
die Anforderungen gemas §4(1)2. und §5(3) BbgBO berlcksichtigt. Eine Befahrbarkeit fir die Feuerwehr auf
den Baugrundstiicken ist bei den geplanten Gebauden geringer Hohe i. d. R nicht erforderlich. GemaBn §5(1)
BbgBO ist in jedem Fall ein geradliniger Zu- oder Durchgang fiir die Feuerwehr zu den rickwartigen Gebauden
zu schaffen.

6.4 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Entsprechend dem Planungsziel, im Zusammenhang mit der Verdichtung im Plangebiet auch einen Ubergang
von der stadtischen Bebauung zum Wald und Landschaftsschutzgebiet zu schaffen, wird im Bebauungsplan an
der waldzugewandten Grenze des Plangebietes auf den Grundstiicken eine Flache festgesetzt, die von Bebau-
ung freizuhalten ist.

In der Baugebietsflache W2 wird diese Flache mit einer Breite von 10m festgesetzt.

Auf dem Grundstlck Fritz-Reuter-StraBe 6 (W3) wird unter Beriicksichtigung der vorhandenen Nebengebaude
und der Lage des Grundstiickes mit der Langsseite an der Waldgrenze ein 3m breiter Streifen festgesetzt, der
von Bebauung freizuhalten ist.

Auf dem Grundstick SchillerstraBe 16 (W3) wurde unter Beriicksichtigung einer verbleibenden Flache fur die
Errichtung eines zweiten Hauptgeb&udes ein 6m breiter Streifen festgesetzt, der von Bebauung freizuhalten ist.
Auf diesem Grundstiick befindet sich in der von Bebauung freizuhaltenden Flache eine massive Garage. Im
Falle der Errichtung eines zweiten Hauptgebaudes miisste diese Garage abgerissen werden. Hierdurch kdnnte
eine Aufwertung des Ortsbildes erreicht werden. Da sich hier, am Ende der SchillerstraBe, der Zugangsbereich
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der Grunverbindung gemaB FNP zum Waldgebiet und LSG einschlieBlich des hier vorhandenen Spielplatzes
befindet, ware diese Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes von besonderem Wert.

Entsprechend der Festsetzung der von Bebauung freizuhaltenden Flachen ist auf insgesamt 6 Grundstiicken
im Plangebiet als Voraussetzung flr die Errichtung eines weiteren Hauptgeb&udes der Abriss von Nebenanla-
dgen bzw. Befestigungen innerhalb des Bereiches erforderlich, der gemaB Festsetzung des Bebauungsplanes
von Bebauung freizuhalten ist.

Die Festsetzung dient dem Ausgleich im Sinne des Naturschutzrechtes. Sie gleicht den Eingriff in das Orts- und
Landschaftsbild aus, den das Heranrlicken der Hauptgebdude an den Landschaftsraum verursacht. Da geman
BbgBO die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen gartnerisch zu gestalten sind, wird im Falle der baulichen Ver-
dichtung eine griine Ubergangszone zwischen Wohnnutzung und Landschaftsraum gesichert.

Da durch den Bebauungsplan der dem Wald am néchsten gelegene Bereich, der am ehesten durch herabbre-
chende Zweige oder umstlirzende Baume geféhrdet werden kann, nun ganzlich von Bebauung freigehalten wird,
wird auch den Belangen der Forstwirtschaft durch die Festsetzung Rechnung getragen.

Eine eventuelle Beeintrachtigung des LSG durch das Heranrlicken der Hauptnutzung an die Grenze des LSG
wird hierdurch ebenfalls gemindert.

6.5 Grundstiickszufahrten, Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen, Flachen fiir Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht

Fir die ErschlieBung der geplanten rickwartigen Bebauung war 1994 im Auftrag der Stadt Hennigsdorf eine
Variantenuntersuchung durchgefiihrt worden.

Auf dieser Grundlage wurde als Vorzugsvariante die ErschlieBung der geplanten riickwartigen Grundstiicke Uber
eine gemeinsame Zufahrt mit den jeweils vorgelagerten Grundstlicken ermittelt.

In den Baugebietsflachen W1 und W3 grenzen die Baugrundstlicke unmittelbar an die 6ffentlichen Erschlie-
Bungsflachen. Fir diese Bereiche soll je Baugrundstiick, wie bisher, eine Grundstiickszufahrt zuldssig sein.

Die Regenwasserableitung in den das Plangebiet erschlieBenden StraBen erfolgt durch Versickerungsmulden.
Wegen des hohen Grundwasserstandes sind hierfiir besonders groBe Flachen erforderlich. Um das Regenwas-
ser, das im StraBenraum anfallt, auch weiterhin zuverlassig ableiten zu kénnen, miissen die Regenwasserversi-
ckerungsmulden erhalten bleiben. Deshalb ist fir die ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke die Anlage zu-
satzlicher Zufahrten nicht mdéglich. Es ist erforderlich, die ErschlieBung Uber die i. d. R. vorhandenen Zufahrten
der vorderen Grundstiicksteile zu gewéahrleisten. Im Zusammenhang mit der Teilung der bisherigen
Baugrundstiicke ist die Mitnutzung der Zufahrt als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entsprechend grundbuchlich zu
sichern (vergl. §65 BbgBO).

Die Festsetzung 4(2) bestimmt, dass der Anschluss von Baugrundstiicken in zweiter Baureihe (Hinterlieger-
grundstiicke) an die 6ffentlichen Verkehrsflachen jeweils durch grundbuchliche Eintragung einer beschrénkten
persénlichen Dienstbarkeit auf dem jeweils zwischen dem betreffenden Hinterliegergrundstiick und der zugehé-
rigen ErschlieBungsstraBe gelegenen Vordergrundstiick erfolgen Soll.

Entsprechend der vorhandenen Grundstiicksstruktur sind die Grundstiicke durch folgende StraBen erschlossen,
zu denen fir die riickwartigen Grundstiicksteile bzw. Flurstiicke im Falle einer selbstandigen baulichen Nutzung
gemaB Bebauungsplan das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen wéren:

StraBe / Nr. Grundstiick Flurst. Nr.
Fritz-Reuter-StraBBe

6 379/6

8 380/6
Karl-Liebknecht- StraBBe

2 (Eckgrundstick, kein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erforderlich) 381/6

4 378/6

6 377/6

8 376/6
10 375/6
12 374/6
14 373/6
14a 405/6, 404/6
16 371/6
18 370/6
20 369/6
22 368/6
24 367/6
26 366/6
28 365/6
30 364/6
32 6/21, 6/20
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StraBe / Nr. Grundstiick Flurst. Nr.
34 362/6

36 361/6

38 6/55, 6/54

40 161, 162

42 45, 44

44 (keine rickwértige Bebauung mdglich) 449/6

44a (keine rickwartige Bebauung mdglich) 450/6
SchillerstraBe

16 (lange StraBenfront, kein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erforderlich) 357/6

Die Beschrankung der Anzahl der Zufahrten dient auch dem Erhalt des griingepragten Charakters des StraB3en-
raumes. Wegen des Fehlens von StraBenbdumen kommt den bewachsenen Muldenflachen in der Karl-
Liebknecht-StraBe eine besondere Bedeutung flir das Ortsbild zu. Weitere Zufahrten wiirden hier auch die Még-
lichkeiten fir das Parken weiter einschranken, was zu Nutzungskonflikten im &ffentlichen StraBenraum fihren
kbénnte.

6.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.6.1 Dachform, und -neigung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden getroffen, sofern dies fiir den Erhalt und Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes, das durch den Siedlungshauscharakter sowie durch die Lage am Siedlungsrand und das
angrenzende Waldgebiet und LSG gepragt ist.

Far die Gebaude betrifft dies insbesondere die Dachform und -neigung.

Mit Ausnahme eines Wohnhauses mit Flachdach und eines Wochenendhauses mit geringer Dachneigung sind
Hauptgebaude mit Steildachern als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- bzw. Mansarddacher vorhanden.

Die festgesetzten Dachneigungen flr Steilddcher und Mansarddécher entsprechen den ortslblichen Dachfor-
men.

Nebengebdude und Garage, die i. d. R. kostenglinstig mit kleiner Grundflache und geringeren Dachneigungen
errichtet werden, sind durch die Beschrankung der Festsetzung auf Gebaude Uber 50m?2 Grundflache weitge-
hend ausgenommen. Fir gréBere Nebengebdude soll die Festsetzung ebenfalls gelten, da sie eher geeignet
sind, eine Wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild zu entwickeln.

Fir die geplanten Hinterliegergrundstiicke wird festgesetzt, dass das zweite Vollgeschoss im Dachraum aus-
zufihren ist. Zugleich bestimmen die festgesetzte Dachgeometrie das zuldssige zweite Vollgeschoss im Dach
soweit, dass die stédtebauliche Wirkung als Dachgeschoss gewahrleistet wird. Durch die Erméglichung eines
Drempels in angemessener Héhe von 1,20m (auBen gemessen) ergibt sich innen eine Wandhdhe von ca. 1m,
die es ermdglicht, die Flache unter der Dachschrage zumindest als Stellflache fir M&blierungen mit zu nutzen.
Da auf den Hinterliegergrundstiicken auch die zuldssige Bebauungsdichte geringer ist, als auf den straBenseiti-
gen vorderen Grundstiicksteilen, kommt die Méglichkeit der Nutzung des Dachraumes insbesondere Familien
zu Gute, die einen Bedarf an Kinderzimmern haben.

Die méglichen Trauf- und Firsthdhen ergeben sich aus der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse i. V. mit den
gestalterischen Festsetzungen zur Dachgeometrie wie folgt:

Gebaude mit Keller Gebaude ohne Keller

erste Baureihe zweite Baureihe erste Baureihe zweite Baureihe

(2 VG) (2 VG, davon 2. VG |(2 VG) (2 VG, davon 2. VG
im Dachraum) im Dachraum)
Firsthéhe 9,30 10,30 m 8,20 m 9,20 m
Dach von Traufe bis |2,50 m 5,00 m 2,50 m 50m

First (kein weiteres

(Annahme: 10m Gebau-

(Annahme: 10m Gebau-

(Annahme: 10m Gebau-

(Annahme: 10m Gebau-

VG) detiefe, Zeltdach, 25°) detiefe, Satteldach, 45°) | detiefe, Zeltdach, 25°) detiefe, Satteldach, 45°)
Traufhdhe 6,80 m 5,30 m 5,70 m 420 m

Drempel - 1,20 m - 1,20

2. OG bis OK Decke (2,70 m 2,70 m

Erdgeschoss bis OK | 2,70 m 2,70 m 2,70 m 2,70 m

Decke

Deckenoberkante 1,40 m 1,40 m 0,30 0,30m

Keller maximal 1,40 (Sockel) (Sockel)

m Uber Gelande
((§2(4) BbgBO)
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Die vorhandenen Traufhdhen der Hauptgebaude liegen zwischen 3,1m und 7,60m. Die vorhandenen First-
hoéhen betragen 8,7 bis 11,8m. Die sich aus den Festsetzungen ergebenden Trauf- und Firsthdhen liegen in
diesen Bereichen.

Durch die Festsetzung wird fiir die stadtebaulich besonders wirksamen Traufhéhen eine Abnahme zum Sied-
lungsrand (Wald) hin erreicht. Die Firsthéhe kann in der zweiten Baureihe (Erdgeschoss und ausgebauten
Dachgeschoss in einem steiler geneigten Dach) héher sein als in der vorderen Baureihe (Erd- und Oberge-
schoss zuziiglich einem flacher geneigten Dach). Wegen der Perspektive des Betrachters (Aughdhe) wird die in
der Tiefe des Gebaudes zuriicktretende Firstlinie jedoch weniger wahrgenommen, als die Trauflinie, welche den
Abschluss der als Baumasse wirkenden senkrechten Wandflache markiert.

Wegen des hohen Grundwasserstandes ist die Errichtung von Kellern nur mit sehr hohem technischen Aufwand
maoglich. Die in den letzten Jahren errichteten Einfamilienwohnhduser wurden i.d.R. ohne Keller errichtet. Aus
Kostengriinden wurde auf groBe Gebaudehdhen oft verzichtet.

6.6.2 Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Grundstlickseinfriedungen beschréanken sich auf den Ausschluss das Ortsbild beson-
ders stérender Elemente. Da das Plangebiet besondere Bedeutung als Ubergangsbereich zum angrenzenden
Landschaftsraum hat, soll der gringepragte Charakter der Baugrundstiicke auch nach auBen hin wahrnehmbar
sein. Deshalb wurden blickdichte Einfriedungen ausgeschlossen. Ein Sichtschutz kann erforderlichenfalls durch
die Hinterpflanzung mit einer Hecke erreicht werden.

Die Ausfiihrung der Einfriedung mit Pfeiler und Sockel soll zum StraBenraum hin zuldssig sein, da sie hier teil-
weise vorhanden ist. Sie soll auch zum Wald hin zuléssig sein, da die Moglichkeit des Schutzes der Einfriedung
vor dem Untergraben durch Schwarzwild gesichert werden soll.

Die Beschrankung der Héhe der Einfriedungen dient ebenfalls dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

Zu den Einfriedungen sind dartber hinaus die Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnung und des
Brandenburgischen Nachbarschaftsrechts zu beachten.

6.6.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke, gartnerische Gestaltung von
Vorgarten

Um die ortsbildpragenden griinen Vorgéarten zu erhalten, wird die zulassige Befestigung, auf maximal 1/4 der
Vorgartenflache beschrénkt. Die verbleibende Flache der Vorgarten ist entsprechend der Ortstypik gartnerisch
zu gestalten. Bei einer Grundstiicksbreite von 18 m diirfte z. B. maximal ein insgesamt 4,50 m breiter Streifen
fir Zufahrt und Zuwegung befestigt werden.

7. Bestandsschutz

Vorhandene bauliche Anlagen, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen, genieBen Be-
standsschutz.

GemaB Art. 14(1) Satz 1 (GG) genieBen Eigentum und Erbrecht verfassungsméaBigen Schutz. ,Der sich daraus
ergebende Bestandsschutz sichert dem Eigentiimer das durch die Eigentumsauslibung Geschaffene und ver-
leiht einem (formell) rechtm&Big begrindeten Bestand und seiner Nutzung - innerhalb gewisser Grenzen -
Durchsetzungskraft auch gegeniiber (neuen) entgegenstehenden rechtlichen Anforderungen.” (BVerwG,
Urt.v.25.03.1988 (Nr. 110))"

Dieser Bestandsschutz erstreckt sich ausschlieBlich auf die vorhandenen Gebaude und vorhandenen Nutzun-
gen, sofern sie rechtmaBig zustandegekommen sind. In diesem Rahmen sind auch notwendige Reparatur- und
Instandsetzungsarbeiten maéglich. )

-Wird ein Gebaude zerstort oder ist die Anderung so erheblich, dass das geanderte Gebaude nicht mehr mit
dem alten, bestandsgeschiitzten identisch ist, so genieBt es auch nicht mehr dessen Bestandsschutz gegentber
dem entgegenstehenden Baurecht.”

(Hinweis auf BVerwG, Urt.v.31.10.1990 (Nr. 169) und BVerwG, Urt.v.18.10.1974 -IV C 75.71-(Nr. 23)).2

8. Durchfiihrung des Vorhabens, Eigentumsverhéltnisse

Die Grundsticke im Plangebiet befinden sich in verschiedenem privatem Eigentum. Der vorliegende Bebau-
ungsplan setzt den stadtebaulichen Rahmen fir die mégliche weitere Entwicklung im Plangebiet. Es obliegt al-
lein den Grundstlckseigentiimern bzw Nutzungsberechtigten, von den Bebauungsméglichkeiten geman Bebau-
ungsplan Gebrauch zu machen.

! vgl. Ulrich Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan - Handreichungen flr die kommunale
Elanung, 1. Auflage, Verlag Deutsches Volksheimstattenwerk, Bonn 1997.
vgl. ebd.
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9. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf kommunale und auf private Belange

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung einer
geordneten stadtebaulichen Verdichtung im Plangebiet.

Die geplante Bebauung entspricht der heutigen Nachfrage in Hennigsdorf, die sich auf selbstgenutztes Wohnei-
gentum in Form von Einzelhausern konzentriert. Zugleich sind im Plangebiet auch die das Wohnen ergédnzenden
Nutzungen zulassig, die das Gebiet beleben und einzelne wohnnahe Arbeitsplatze ermdglichen sollen.

Durch das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung sowie die von Bebauung freizuhaltenden Flachen im Plan-
gebiet wird die Entwicklung eines Gebietes mit hoher Wohnqualitat und starker Durchgriinung gesichert und ein
Ubergang zwischen dem stadtischen Siedlungsbereich und dem Landschaftsraum geschaffen.

Die Verdichtung des vorhandenen Siedlungsbereiches mit Ndhe zum Stadtzentrum entspricht dem Grundsatz
der vorrangigen Innenentwicklung geman FNP.

Fir die Grundstiickseigentiimer und -nutzer hat der Bebauungsplan eine Wertsteigerung der Grundstiicke
zur Folge, soweit sich aus dem Bebauungsplan die Mdglichkeit einer Bebauung in zweiter Baureihe ergibt, die
bisher nicht bestand.

Teilweise ist als Voraussetzung hierflr der Abriss vorhandener Nebengebdude erforderlich.

Auf dem Grundstlck Karl-Liebknecht-StraBe 34 ist dartber hinaus auf Grund der vorhandenen groBen Grund-
flaiche des Hauptgeb&udes bei dessen Erhalt kein zweites Hauptgebdude mdéglich, da die Grundflachenzahl
(GRZ) dem entgegensteht.

Die Baugrundstiicke Karl-Liebknecht-StraBe 44 und 44a sind durch eine bereits friiher erfolgte Teilung entstan-
den und beide bebaut. Auf diesen Grundstiicken kommt eine Zweitbebauung ebenfalls wegen der GRZ nicht in
Betracht. Auf den genannten Grundstlicken besteht im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes die
Maoglichkeit der Erweiterung der bestehenden Hauptgebdude, die jedoch auch bisher gemaB §34 BauGB be-
stand. Hierdurch wird ein angemessener Entwicklungsspielraum fir die bauliche Nutzung gesichert.

GemaB §34 BauGB ware die Errichtung eines zweiten Hauptgebdudes in vorderer Baureihe (straBenbegleitend)
vor Aufstellung des Bebauungsplanes auf den Grundstlcken Fritz-Reuter-StraBe 8 und Karl-Liebknecht-StraBe
2 in Betracht gekommen. Insofern entsteht fir diese Grundstiicke durch die planungsrechtliche Sicherung der
Mdglichkeit einer Zweitbebauung keine Wertsteigerung.

Die Mdglichkeit der Zweitbebauung auf den rickwartigen Grundstiicksteilen kann zur Beeintrachtigungen auf
Nachbargrundstlcken flhren, insbesondere wenn auf diesen Grundstiicken von der Méglichkeit der riickwarti-
gen Bebauung selbst kein Gebrauch gemacht wird. Diese Beeintrachtigung kann sich aus der gréBeren Nut-
zungsintensitat der Grundstiicke sowie durch die verstarkte Bebauung auf den riickwértigen Grundstiicksteilen
ergeben.

Da im Plangebiet auch bisher mehrere Mehrfamilienhduser vorhanden sind und bei der rickwértigen Bebauung
auf Grund der Beschrankungen des zuldssigen MaBes der baulichen Nutzung vorrangig von der Errichtung von
Einfamilienwohnh&usern ausgegangen werden kann, wird die Beeintrachtigung durch die gréBere Nutzungsdich-
te unter Beriicksichtigung des vorhandenen Gebietscharakters nicht unzumutbar sein.

Insbesondere handwerkliche und gewerbliche Nutzungen sind gemaB §4BauNVO nur zuldssig wenn sie das
Wohnen nicht stéren und wenn sie gemaB §15BauNVO nach Anzahl, Lage und Umfang oder Zweckbestim-
mung der Eigenart des Baugebietes nicht widersprechen und von ihnen keine Beldstigungen oder Stdérungen
ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebietes selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.

Auf den rlickwértigen Grundstlcksteilen waren auch bisher Bebauungen in Form von Nebengebauden zuldssig.
Um die geplante Bebauung auf den riickwartigen Grundstiicksteilen realisieren zu kénnen, missen diese Ne-
bengebdude teilweise abgerissen werden. Durch die festgesetzte GRZ wird die Mdglichkeit zur baulichen Nut-
zung insgesamt zukilinftig beschréankt. Hierdurch wird der griingepragte Charakter des Gesamtigebietes auch
zum Schutz der Wohnqualitat gesichert.

Eine weitere Auswirkung kann sich fiir Eigentiimer von selbstgenutztem Wohneigentum ergeben, die nach
dem SGB Il - Grundsicherung fiir Arbeitsuchende - potentiell bezugsberechtigt sind oder werden.

Durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung in zweiter Baureihe wird der
nun bebaubare hintere Grundstiicksteil zu einem verwertbaren Vermdgen im Sinne der o0.g. Vorschrift und steht
dem Bezug der finanziellen Unterstiitzung entgegen. Nach VerduBerung des betreffenden Grundstiicksteiles ist
zuerst der Erlds aus dem Grundstiicksverkauf durch den Betroffenen aufzubrauchen, bevor wieder eine Be-
zugsberechtigung fur eine finanzielle Unterstiitzung entstehen kann.

Die Planung stellt insgesamt eine Wertsteigerung der betreffenden Grundstlicke dar, so dass sich hieraus kein
finanzieller Planungsschaden fiir die Betroffenen ergibt. Insbesondere im Einfamilienhausbereich ist in Hennigs-
dorf noch immer eine Nachfrage nach Baugrundsticken vorhanden, sodass grundsétzlich von einer Verkaufbar-
keit der Grundstiicke ausgegangen werden kann. Méglicherweise wird bei einem unter zeitlichem Druck not-
wendig werdenden Verkauf jedoch nicht der vollstdndige Verkehrswert erzielbar sein.

Fir die betroffenen Grundstickseigentimer kann sich durch die vorliegende Planung ein Eingriff in ihre Lebens-
situation erforderlich machen, der im Einzelfall auch zu Hartesituationen fihren kann. Im Ergebnis entsteht, we-
nigstens voriibergehend, eine finanzielle Besserstellung der Betroffenen.
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10. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Natur und Landschaft - Griinordnerischer Fachbeitrag

10. 1. Vorbemerkungen

GeméaB §1a(3) Satz 1 BauGB sind die voraussichtlich erheblichen Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in §1(6)7.a BauGB bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwégung nach §1(1)7. BauGB zu
berlcksichtigen.

10.2 Bestand im Plangebiet, bisher zulédssiger Eingriff

10.2.1 Bisherige Nutzung

Das Plangebiet umfasst 27 Baugrundstiicke im Wohngebiet in Ortsrandlage. Die bisherige Nutzung ist unter
Punkt 3.2 dieser Begriindung dargestellt.

10.2.2 Boden, Versiegelungsgrad

Der Untergrund im Plangebiet besteht aus Sand, teilweise auf Geschiebemergel3. Ein Bodengutachten liegt nicht
vor.

Da das Plangebiet zu groBen Teilen bebaut und im Gbrigen gartnerisch gestaltet ist, ist davon auszugehen, dass
die natirliche Bodenschichtung hier nur noch teilweise vorhanden ist.

Die vorhandene Versiegelung auf den einzelnen Grundstiicken ist der entsprechenden Tabelle unter Punkt 3.3
dieser Begriindung dargestellt. Die Analyse der vorhandenen Bebauung kam zu dem Ergebnis, dass gemaf §34
BauGB von einer zuldssigen Bebauung bis zu einer GRZ 0,4 fiir Haupt- und Nebenanlagen auszugehen ist.

10.2.3 Hydrologie

Im Landschaftsplan ist der Grundwasserflurabstand mit 2 bis 5m unter Gelande angegeben. Der Wasserstand
des Grabens auf der westlichen Seite des Plangebietes wurde im Zusammenhang mit der Vermessung des
Plangebietes am 15.06.2005 bei ca. 1,20 m - 1,30 m unter Gelande vorgefunden. Dementsprechend ist davon
auszugehen, dass mit dem Auftreten von Grund- bzw. Schichtenwasser auch bereits oberhalb dieser Tiefe auf
den Baugrundstiicken zu rechnen ist.

Im BereicQ des Plangebietes ist das Grundwasser gegenlber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht
geschutzt.

10.2.4 Klima, Lufthygiene

Das Plangebiet hat selbst nur geringe Auswirkungen auf das Klima im Stadtgebiet. Es befindet sich jedoch ne-
ben einem Waldgebiet mit lufthygienischer Bedeutung firr die Frischluftproduktion und die Schadstoffilterung.’
Die gegenwartige Konzentration der vorhandenen Bebauung in den vorderen Grundstiicksteilen mit den dort
vorhandenen teilweise groBflachigen Versiegelungen wirkt sich nachteilig auf das Mikroklima aus. Es kommt zu
Strahlungsriickstau bei starker Sonneneinstrahlung und erheblichen Temperaturschwankungen.

Die vorhandenen Gartenzonen wirken teilweise ausgleichend. Die massive Bebauung in den vorderen Grund-
stlicksteilen erschwert auch den Luftaustausch zwischen dem westlich des Plangebietes gelegenen Wald und
dem Ubrigen Stadtgebiet.

10.2.5 Flora und Fauna
10.2.5.1 Flora, Baumbestand
Auf den Baugrundstiicken im Plangebiet befinden sich neben der vorhandenen Bebauung die zugehdérigen Nutz-

und Ziergarten. Der Baumbestand im Plangebiet umfasst einige Obstbdume sowie wenige Nadelgehélze und
Laubbdume, die urspriinglich zur Gartengestaltung angepflanzt wurden und teilweise ausgewachsen sind.

3 Landschaftsplan Hennigsdorf
4 Landschaftsplan Hennigsdorf
5 Landschaftsplan

Planungsbiiro Ludewig
29



Bebauungsplan Nr. 22 "Karl-Liebknecht-StraBe" Stadt Hennigsdorf, Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg Begriindung Satzung

Waldartiger Baumbestand ist im Plangebiet nicht vorhanden. Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand ist im
beiliegenden Analyseplan dargestellt.

Westlich des Plangebiets schlieBen sich ein Graben und ein Weg an. Entlang des Grabens ist teilweise ein
Laubbaumbestand vorhanden, der einen Ubergang zwischen den Gérten und dem benachbarten Kiefernforst
bildet.

Y

R = ok
der Westseite des

Blick in n Weg auf der Westseite des |
Plangebietes von Nord nach Sud Plangebietes von Siid nach Nord

Blick in den Weg auf
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10.2.5.2 Fauna

Eine faunistische Untersuchung war nicht Teil der Bestandsaufnahme, jedoch sind aufgrund der Biotoptypen
Aussagen zur potenziellen Fauna méglich.

Die vorhandenen teilweise groBen Gartenflachen und die Nachbarschaft zum nahegelegenen Wald erméglichen
vielen gartenbewohnenden Arten gute Bedingungen.

Es ist davon auszugehen, dass zur Brut geeignete Hohlrdume vor allem an den Nebengebauden und alteren
Hauptgebauden existieren, so dass insbesondere niedrig britende Héhlen- bzw. Nischenbriter, wie z.B. Kohl-
meise, Blaumeise, Weidenmeise, Schwanzmeise, Garten- und Hausrotschwanz, Kleiber, Baumlaufer geeignete
Lebensraume vorfinden.

Das Vorkommen folgender Saugetiere ist im Plangebiet wahrscheinlich: Eichhérnchen, Igel, Hausmarder und
Fuchs.

Die groBeren Gartenlichtungen nahe dem benachbarten Waldbereich bieten gute Jagdmdglichkeiten fiir Fle-
dermdause. Unausgebaute Dachbdden oder Nebengebdude kdnnen auch als Uberwinterungsstandort fir Fle-
dermause in Frage kommen.

Aufgrund der teilweise extensiven Gartenstrukturen ist das Auftreten von Erdkréten wahrscheinlich.

Die vorhandenen Gartenstrukturen bieten einer vielféltigen Entomofauna geeigneten Lebensraum.

Soweit bekannt, sind mit Ausnahme der Flederm&use keine weiteren Lebensrdume besonders geschiitzter oder
streng geschutzter Arten betroffen.

Sofern sich Anhaltspunkte auf Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten besonders geschutzter Arten, insbeson-
dere von Sommer- und Winterquartieren von Fledermdusen und Gebaudebritern (Schwalben, Mauersegler,
Gartenrotschwanz) ergeben, sollte vor Beginn etwaiger Umbau-, Abriss- oder Sanierungsarbeiten durch einen
Sachverstandigen eine entsprechende Erfassung erfolgen und eine Information der unteren Naturschutzbehérde
sowie des Landesumweltamtes, Abt Naturschutz erfolgen, damit diese evil. erforderliche MaBnahmen festlegen
kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass erforderliche Baumfall- oder -SchnittmaBnahmen gem. §34 BbgNatSchG zum
Schutz von Nist-, Brut- und Lebenstéatten in der Zeit vom 1.Méarz bis 30.September unzuléssig sind.

10.2.5.3 Biotoptypenkartierung und Bewertung

Entsprechend den Kategorien des Brandenburgischen Kartierschlissels ist das Plangebiet als

12123 - Einzel- Reihenhaus und Villensiedlung (OSR) einzustufen.

Hierunter werden aufgelockerte Wohnbebauungen mit maximal 3geschossiger Bauweise mit zumeist mittlerer
Flachenversiedelung (40-60%) subsummiert.

Es handelt sich eher um jingere (wenige Jahre bis Jahrzehnte) Siedlungsbereiche mit Garten und zumeist noch
relativ niedrigen Obst- und Ziergehdlzen.

Der westlich an das Plangebiet angrenzende Waldbereich ist ein Kiefernforst, Kiefer (0848), Nordlich des Plan-
gebietes befindet sich ein Laubholzforst mit Nadelholzarten. Ostlich und stdlich grenzen ebenfalls Einzel-, Rei-
henhaus und Villensiedlungen an.

Bewertung und FlachengréBe - Zusammenstellung

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach folgenden Kriterien:
Bedeutung und |Bewertungskriterien
Empfindlichkeit

hoch hohe Artenvielfalt, Biotop nicht wiederherstellbar oder nur schwer wiederherstellbar seltene und geféhrdete Biotope

mittel Flachen mit mittlerem Naturschutzwert Bedeutung fiir den Biotopverbund Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz im
Siedlungsbereich mittlere Artenvielfalt, kein Vorkommen seltener Arten, Wiederherstellbarkeit gegeben

gering Flachen ohne bzw. mit geringer Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz geringe Artenvielfalt, leichte Wiederherstell-

barkeit, kein Vorkommen seltener Arten

Das Plangebiet wird gegenwértig zu 100 % von Biotoptypen mit geringer Wertigkeit eingenommen. Hochwertige
Biotoptypen sind im Plangebiet nicht vertreten. GemaB § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope sind im Plangebiet
nicht vorhanden.
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10.2.6 Landschafts- und Ortsbild

Zur bebauten Ortslage hin ist das Plangebiet nahezu vollstédndig mit einer siedlungshausartigen Bebauungs-
struktur sowie mit einzelnen Mehrfamilienhdusern bebaut. Die Geb&udegestaltungen sind sehr vielfaltig, bis auf
ein Wohnhaus und ein Erholungsbungalow haben jedoch alle Hauptgeb&ude Steild&cher. Von Bedeutung fur
das Ortsbild sind die Vorgartenzonen, die zum griingepragten Ortsbild beitragen und einen Ubergangsbereich
zwischen dem o&ffentlichen StraBenraum und den privaten Nutzungsbereichen der Grundstiicke schaffen. Die
Grundstickseinfriedungen sind teilweise mit und teilweise ohne Sockel ausgefiihrt, jedoch immer durchblickbar,
sodass die begriinten Gartenbereiche in den &ffentlichen Raum hineinwirken.

Fir das Landschaftsbild von Bedeutung ist vor allem der Ubergangsbereich zwischen den Baugrundstiicken im
Plangebiet und dem westlich angrenzenden Landschaftsraum. )

Dort, wo die riickwartigen Gartenbereiche unbebaut sind, entstehen Ubergangszonen zwischen dem Forst-
baumbestand (Kiefernforst), Gber den Bereich des Weges und des Grabens, die teilweise mit niedrigeren Laub-
badumen bestanden ist hin zu den Baugrundstiicken, wo einzelne Obstbaumbestdnde und teilweise unverbaute
Gartenbereiche vorhanden sind.

Durch den Wechsel von dichtem und hohem Baumbestand im Wald und offener Gestaltung der Garten, abge-
grenzt durch den Weg und den teilweise baumbestandenen Graben, entsteht landschaftliche Diversitat, die der
Erholungsnutzung im Gebiet zugute kommen kann.

10.3 Ermittlung des Eingriffes in Natur und Landschaft aufgrund der vorliegenden Planung

10.3.1 Ermittlung der Versiegelungsbilanz

Im folgenden werden die im Plangebiet bisher vorhandenen bzw. zuldssigen Nutzungen sowie die geplanten
Nutzungen in Bezug auf die FlachengréBe und die mdgliche Versiegelung verglichen:

Nutzung vorhanden eplant Bilanz
bisher geplant Flache vorhandene Flache | mogliche Ver- mégliche
bzw. mégliche siegelung Versiegelung
(ha) Versiegelung (ha) (ha) (ha)
(ha)
Wohngebiet 3,32 0,4%3,32 = 3,32
1,33
Allgemeines 1,34 0,5%1,34 =
Wohngebiet W1 0,67
Allgemeines 1,34 0,3%1,34 =
Wohngebiet W2 0,4
Allgemeines 0,64 0,4%0,64 =
Wohngebiet W3 0,26
| gesamt 3,32 1,33 3,32 1,33 +/- 0,00

* festgesetzte GRZ einschlieBlich Garagen und Nebenanlagen

10.3.2 Eingriff in das Schutzgut Boden

Da das MaB der zulassigen Versiegelung des Bodens, das der Bebauungsplan festsetzt, dem bereits gemal
§34 BauGB zulassigen MaB der Uberbauung der Grundstlicke entspricht, bereitet der Bebauungsplan keinen
zusatzlichen Eingriff in das Schutzgut Boden durch Versiegelung vor.

Die festgesetzte GRZ einschlieBlich der Mdglichkeit der Uberschreitung fiir Nebenanlagen wirkt sich im Einzel-
nen wie folgt aus: )

Auf 1 Grundstick ist wegen der vorhandenen starken Uberbauung mit Haupt- und Nebengebauden keine riick-
wartige Bebauung mdglich. Auf 8 Grundstiicken ist wegen der festgesetzten GRZ der Abriss von Nebenge-
bauden erforderlich, um das Grundstlck rlickwartig bebauen und entsprechend teilen zu kdnnen. Hierdurch
wird der Eingriff in Natur und Landschaft durch Neuversiegelung Uber das bisher zuldssige MaB hinaus durch
Entsiegelung der vorhandenen Bebauung und Befestigungen ausgeglichen.
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10.3.3 Eingriff in das Schutzgut Wasser

Da der Bebauungsplan keine Versiegelung zulassen wird, die Uber das bisher zuldssige MaB der baulichen Nut-
zung hinausgeht, ergibt sich hieraus auch kein zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut Wasser.

Durch die Beschrankung der GRZ sowie der Uberschreitungsmdglichkeit fiir Nebenanlagen gemaB §19(4)
BauNVO) verbleibt auf den Baugrundstiicken jeweils ein ausreichend groBer unversiegelter Grundstiicksanteil,
um das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser zu versickern. Die entsprechenden Rege-
lungen zur Versickerung des Niederschlagswassers treffen bereits das Brandenburgische Wassergesetz
(BbgWG) und das Wasserhaushaltsgesetz (WHG), so dass hierzu weitere Festsetzungen im Bebauungsplan
nicht erforderlich sind.

Um zu verhindern, dass die bisherige Versickerung des Niederschlagswassers im StraBenraum durch zusatzli-
che Einfahrten erschwert wird, wird durch eine entsprechende Festsetzung bestimmt, dass fir die rickwartige
Bebauung die Zufahrten der vorderen Grundstlicke mit genutzt werden missen, so dass sich auch fir den an-
grenzenden StraBenraum auBerhalb des Plangebietes kein zuséatzlicher Eingriff in das Schutzgut Wasser ergibt.

10.3.4 Eingriff in das Schutzgut Klima / Luft

Durch die teilweise Entsiegelung in den vorderen Grundstiicksteilen als Ausgleich fir die bauliche Nutzung der
rickwartigen Grundstiicksteile wird die kleinklimatische Situation in diesen Bereichen verbessert.

Zugleich wird der Luftaustausch zwischen der Stadt und dem westlich gelegenen Waldgebiet erleichtert. Hier-
durch wird der Eingriff in das Kleinklima der rickwartigen Gartenbereiche ausgeglichen, der durch die dort ge-
plante bauliche Nutzung vorbereitet wird.

Die Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse auf zwei VG kommt wegen der damit verbundenen Begrenzung der
Bauhodhe ebenfalls dem Luftaustausch zwischen Stadt und Wald zu Gute.

10.3.5 Eingriff in das Schutzgut Flora

Im Plangebiet sind keine geschitzten Pflanzenarten vorhanden. Der Eingriff in die vorhandene Gartenflora durch
Bebauung und Nutzung ist gering, da wegen der Beschréankung der GRZ an anderer Stelle begriinte Gartenbe-
reiche geschaffen werden missen.

Baumschutz

Fir den vorhandenen Baumbestand regelt die Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf (verdffentlicht im
Amtsblatt der Stadt Hennigsdorf vom 11.10.2003) den Schutz sowie die Genehmigungsbedirftigkeit und den
Ersatz bei erforderlichen Fallungen. Da auch bisher die Bewirtschaftung der Gartenbereiche sowie die Errich-
tung von Nebengebauden hier zulassig waren, und kein Baumbestand von besonderem 6kologischen oder stad-
tebaulichem Wert vorhanden ist, ist der zusatzliche Eingriff den der Bebauungsplan in den Baumbestand vorbe-
reitet, weniger erheblich.

Die Festsetzung eines von Bebauung freizuhaltenden Bereiches an der westlichen Grenze des Plangebietes
kommt dem Schutz und der Entwicklung des Baumbestandes entlang des hier (auBerhalb des Plangebietes)
vorhandenen Grabens zu Gute. Dieser Baumbestand bildet einen Ubergang zwischen dem hohen Kiefernforst
im westlich angrenzenden Waldgebiet und den Gartenbereichen der Baugrundstiicke im Plangebiet.

Geschiitzte Biotope
Im Plangebiet sind keine geschultzten Biotope nach dem Naturschutzrecht vorhanden.

10.3.6 Eingriff in das Schutzgut Fauna

Die Uberbauten Flachen des Plangebietes, die sich in den vorderen Grundstiicksteilen befinden, sind von gerin-
gerer Bedeutung als Lebensraum der Fauna.

Die durchgriinten, weitgehend unbebauten Gartenbereiche auf den riickwértigen Grundstlcksteilen bieten
Kleinsaugern, Végeln und Insekten gegenwartig einen geeigneten Lebensraum. Die geplante Bebauung in den
Gartenbereichen greift in diesen Lebensraum ein. Durch die Begrenzung der GRZ, insbesondere im W2, wird
dieser Eingriff minimiert. Ggf. erfolgt ein Ausgleich durch Beseitigung vorhandener Bebauung und Versiegelun-
gen, da im Falle einer Neubebauung auf allen Teilen des Grundstiickes die GRZ einzuhalten ist. Insgesamt wird
so der Lebensraum der Fauna nicht Gber das bisher zuldssige MaB hinaus eingeschrankt.

Da die géartnerische Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke bereits durch §7 BbgBO (Bran-
denburgische Bauordnung) geregelt wird, ist eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan hierzu nicht erfor-
derlich.
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10.3.7 Eingriff in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die festgesetzte offene Bauweise und die Beschréankung auf Einzelhduser dient i. V. M. der GRZ und Zahl der
Vollgeschosse dem Schutz und der Entwicklung der Siedlungshausstruktur, die fur das Ortsbild in diesem Teil
der Stadt typisch ist.

Die geplante Bebauung der riickwartigen Grundstlcksteile verursacht einen Eingriff in das Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild, da die Hauptnutzungen der Baugrundstiicke ndher an den angrenzenden Landschaftsraum
heranrlicken. Dieser Eingriff wird dadurch gemindert, dass ein méglichst groBer Abstand der heranriickenden
Baugrenze vom Landschaftsraum festgesetzt wird.

Durch die Festsetzung einer von Bebauung freizuhaltenden Grundstiicksflache im Ubergangsbereich zwischen
den Baugrundstiicken und dem angrenzenden Freiraum wird dieser Eingriff ausgeglichen. GemaB BbgBO sind
die unbebauten Teile von Baugrundstiicken gartnerisch anzulegen, so dass hier griingepragte Gartenbereiche
planungsrechtlich gesichert werden.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung sichern die ortsiibliche Dachlandschaft und tragen i.V.m. der Festset-
zung der Zahl der Vollgeschosse zur Sicherung einer angemessenen Bauhéhe und zur Staffelung der Traufthéhe
vom Stadtgebiet zum Wald hin bei. Der Ausschluss blickdichter baulicher Einfriedungen und die Beschrankung
der Hbhe der Einfriedungen erhalt die Erlebbarkeit der gringepragten Gartenbereiche, die in den umgebenden
Offentlichen Raum hineinwirken. Dem Erhalt und der Entwicklung der ortsbildprégenden Vorgérten dient die
Festsetzung zur géartnerischen Gestaltung der Vorgartenflachen i. V. m. der Festsetzung der Baugrenze in die-
sem Bereich. Insgesamt wird der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild ausgeglichen.

10.4 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes aufgrund der vorliegenden Planung

Ein méglicher zusatzlicher Eingriff, der sich durch die Errichtung von Hauptgebauden beziglich der zusatzlich
zulassigen Versiegelung ergeben kdnnten, wird durch die Festsetzung der GRZ entsprechend der bisher zulas-
sigen Versiegelung vermieden. Hierdurch wird durch die vorliegende Planung kein erheblicher zusétzlicher Ein-
griff in die Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Luft und Fauna vorbereitet.

Auf mehreren Grundstiicken ist deshalb der Abriss von Nebengebauden erforderlich, um die Errichtung eines
zusatzlichen Hauptgebaudes zu erméglichen. Dies entspricht den "vorlaufigen Hinweisen zum Vollzug der Ein-
griffsregelung" (HVE) nach dem Naturschutzrecht (MLUR, 01/2003), wonach die Kompensation von Bodenver-
siegelungen vorzugsweise durch Entsiegelung gleichgroBer Flachen erfolgen soll.

Ein mdglicher Eingriff, in das Schutzgut Fauna, der sich durch erforderliche Baumfallungen aufgrund der vorlie-
genden Planung ergeben kénnte, ist nach der Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf auszugleichen. Da im
Plangebiet selbst nur ein geringer Baumbestand vorhanden ist, wird dieser Eingriff allenfalls gering sein.

Durch das Heranriicken der Hauptnutzung an den angrenzenden Landschaftsraum wird vorrangig ein Ein-
griff in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild vorbereitet, der durch folgende MaBnahmen gemindert wird:

- Festsetzung einer offenen Bauweise und Beschrankung auf Einzelh&user, Begrenzung der GRZ und Zahl der
Vollgeschosse zur Sicherung der ortsiiblichen Siedlungshausbebauung

- Festsetzung der an den Landschaftsraum heranrlickenden Baugrenze mit méglichst groBem Abstand zu
diesem

- Staffelung der Bebauungsdichte durch GRZ-Festsetzung und der Traufhdhe durch gestalterische Festsetzun-
gen (Dach) i. V. m. der Zahl der Vollgeschosse,

- Schutz des Ortsbildes durch gestalterische Festsetzungen (Dachform und -neigung, Einfriedungen, Vorgarten)

Der verbleibende Eingriff wird durch folgende MaBnahmen ausgeglichen:

- Festsetzung eines von Bebauung freizuhaltenden Bereiches entlang der dem Landschaftsraum zugewandten
westlichen Plangebietsgrenze, der gemaB §7(1) BbgBO gartnerisch zu gestalten ist

Diese Festsetzung kommt auch dem Baumbestand auBerhalb des Plangebietes zu Gute, der sich entlang des
hier vorhandenen Grabens und Weges befindet und einen Ubergang vom Wald zu den Gartenbereichen der
Baugrundstiicke bildet.
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10.5 Umsetzung des 6kologischen Ausgleiches

Sofern der Ausgleich durch die entsprechenden Festsetzungen des Bebauungsplanes auf dem betreffenden
Baugrundstiick gesichert ist (von Bebauung frei zu haltende Flache am Wald, Baugrenzen, GRZ) ist die Umset-
zung im Falle eines Bauantrages gewahrleistet. Auch fiir genehmigungsfreie Vorhaben sind die Festsetzungen
des Bebauungsplanes einzuhalten.

Falls durch Grundstiicksteilung ein vorderes (bereits bebautes) Grundstiick und ein hinteres Baugrundstiick
entstehen, so regelt §19(2) BauGB, dass durch eine Grundstlicksteilung keine Verhaltnisse entstehen dirfen,
die den Festsetzungen eines Bebauungsplanes widersprechen. D.h. eine Teilung wird im Einzelfall nur méglich
sein, wenn auch auf dem bereits bebauten vorderen Grundstiick die dort zulassige GRZ eingehalten wird. Erfor-
derlichenfalls sind als Voraussetzung fir die Grundstiicksteilung Nebenanlagen abzureiBen.

Bei den bereits geteilten Grundstiicken, bei denen das riickwartige Flurstiick gegenwartig als Garten genutzt
wird, ist auf den straBenseitigen Flurstlicken bisher nur eine Bebauung vorhanden, die die geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplanes im Wesentlichen einhélt. Lediglich bei einem Flurstiick (6/21) wird die zulassige
GRZ einschlieBlich Nebenanlagen um 0,04 Uberschritten. Diese Nebenanlagen haben Bestandsschutz. (Bei
einer FlurstiicksgréBe von 638m2 handelt es sich hierbei um ca. 25,5m? Versiegelung). Wegen der geringen
GroBe dieser nicht auszugleichenden Mehrversieglung gegentiber den Festsetzungen des Bebauungsplanes
wird fur dieses Grundstlck keine gesonderte Regelung zum dkologischen Ausgleich getroffen.

GeméaB Hinweis des Landkreises Oberhavel vom 10.08.2005 sind KompensationsmaBnahmen unverziiglich
nach Erreichen des geplanten Endausbauzustandes umzusetzen, sofern nichts anderes bestimmt ist. Die Umset-
zung der MaBnahme ist dem Fachbereich Bauordnung und Kataster sowie der unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Oberhavel anzuzeigen.
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Umweltprifung

Rechtliche Grundlage der Umweltpriifung und Einbindung in das Planverfahren

GemaB §2(4) BauGB wird im Zusammenhang mit der Aufstellung von Bebauungsplanen fir die Belange des
Umweltschutzes nach §1(6)7. und §1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Der Umweltbericht wird gemaB §2a BauGB als gesonderter Teil Bestandteil der Begriindung zum Entwurf
des Bebauungsplanes erarbeitet.

GemaB §1(6) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere zu beriicksichtigen:

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung
von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tber-
schritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und
d

GemaB Anlage zu §2(4) und §2a BauGB soll der Umweltbericht folgende Angaben enthalten:
1. eine Einleitung mit folgenden Angaben

a) Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes, einschlieBlich der Beschreibung der
Festsetzungen des Planes mit Angaben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der
geplanten Vorhaben, und

b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die
fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung be-
ricksichtigt wurden,

2. eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung nach §2 (4)
Satz 1 ermittelt wurden, mit Angaben der

a) Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlieBlich der Umwelt-
merkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden,

b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

c¢) geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen und

d) in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele und der raumliche Geltungs-
bereich des Bauleitplanes zu berlcksichtigen sind,

3. folgende zusatzliche Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung so-
wie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind zum Beispiel
technische Llcken oder fehlende Kenntnisse,

b) Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung
des Bebauungsplanes auf die Umwelt und

Planungsbiiro Ludewig
37



Bebauungsplan Nr. 22 "Karl-Liebknecht-StraBe" Stadt Hennigsdorf, Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg Begriindung Satzung
c¢) allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser Anlage.

Im Zusammenhang mit der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger éffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich von der Planung beriihrt sein kann, wurden diese geméaB §4(1) BauGB
auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprii-
fung nach §2(4) BauGB aufgefordert.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplanes wurde unter Verwendung der hier erhaltenen Informationen
erstellt.

Umweltbericht nach §2(4) und §2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

U1. Einleitung

Utl.a) Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes, einschlieBlich der
Beschreibung der Festsetzungen des Planes mit Angaben liber Standorte, Art und Umfang sowie
Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache am westlichen Siedlungsrand der Stadt Hennigsdorf mit einer GréBe
von 3,32 ha, die begrenzt wird durch

- die Karl-Liebknecht-StraBe im Osten,

- die Fritz-Reuter-StraBe im Norden,

- die SchillerstraBe im Stiden und

- das Landschaftsschutzgebiet "Nauen-Brieselang-Kramer" mit einem Entwasserungsgraben einem Weg und
angrenzendem Waldgebiet im Westen.

Das Plangebiet umfasst 27 Baugrundstiicke in einem Wohngebiet, von denen 26 mit einer straBenbegleitenden
Bebauung bebaut sind. Planungsziel ist es, bei mdglichst geringem Eingriff in Natur und Landschaft eine rick-
wartige Bebauung in zweiter Baureihe zu ermdglichen.

U1.b) Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie Ziele und die Umweltbe-
lange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

U1.b) 1. Raumordnung und Landesplanung

Der gemeinsame Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin, der
mit der Bekanntmachung der diesbezliglichen Verordnung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Bran-
denburg vom 20.03.1998 rechtskraftig wurde, stellt als Ziel der Raumordnung und Landesplanung im Bereich
des Plangebietes einen Siedlungsbereich dar. Die Stadt Hennigsdorf ist gem&B LEPeV ein Brandenburger
zentraler Ort im engeren Verflechtungsraum und stellt einen Handlungsschwerpunkt und potentiellen
Siedlungsbereich dar.

Mit Schreiben vom 21. Juni 2005 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Brandenburg / Berlin hier-
zu folgendes mit:

"... Fur Planungen und MaBnahmen der Stadt Hennigsdorf ergeben sich die Erfordernisse der Raum-
ordnung im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus

- dem Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm der Ladnder Berlin und Brandenburg (Landesent-
wicklungsprogramm - LEPro), Art. 1 des Staatsvertrages vom 7. August 1997 (GVBI. | 1998 S. 14), ge-
dndert durch Staatsvertrag vom 5. Mai 2003 (GVBI | S. 202),

- dem Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg (LEP GR) - ergdnzende raum-
ordnerische Festlegungen fir den duBeren Entwicklungsraum - vom 20. Juli 2004 (GVBI. Il S. 558)

- dem Regionalplan | (ReP I) Prignitz-Oberhavel, Zentrale Orte / Gemeindefunktionen vom 4. Mérz
1998 (AAnz, ABI. S. 342) sowie

- dem Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel (ReP) vom 26. Juli 2000.
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Bewertung

Die Planungsabsicht ist vereinbar mit den Zielen, Grundsétzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemaB LEP eV der Raumkategorie ,Siedlungsbereich”
zugeordnet und liegt nach der konkretisierenden Festlegung des ReP-Entwurfes innerhalb der ,allge-
meinen Siedlungsfldche". Der Geltungsbereich liegt auch innerhalb eines potentiellen Siedlungsberei-
ches gemdB LEP eV.

Siedlungstétigkeit ist hier unter Beachtung und Bertlicksichtigung der dafiir maBgeblichen Ziele und
Grundsétze der Raumordnung nach 11 1.0.1 bis 1.0.7,1.1 ff. sowie 1.2 ff. LEP eV mdglich und entspricht
auch dem regionalplanerischen Ziel der vorrangigen Siedlungsentwicklung innerhalb der Siedlungsbe-
reiche (vgl. 3.4.0.1 ReP-Entwurf; 2.1 (3) ReP ). Die geplanten Festsetzungen beachten die gewachsene
Siedlungsstruktur (vgl. 2.1 (10) ReP 1) und werden auch der (berértlich bedeutsamen Wohnfunktion der
Stadt Hennigsdorf gerecht (vgl. 4.3 (3) ReP |).

U1.b) 2. Regionalplanung

Fir die Stadt Hennigsdorf ist die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel Trager der Regionalpla-
nung.

Der Regionalplan | (Rep 1) Zentrale Orte/Stadtfunktionen in der Fassung vom 04 Marz 1998, Bekanntmachung
der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 14. Marz 1998 weist die Stadt Hennigsdorf als
Selbstversorgerort aus.

Das Plangebiet ist Bestandteil der allgemeinen Siedlungsflache des ReP-Entwurfes und entspricht damit
dem 3.4.0.1 ReP-Entwurf (Siedlungsentwicklung innerhalb der dargestellten Siedlungsbereiche).

Die Regionale Planungsgemeinschaft gab mit Schreiben vom 13.07.2005 die regionalplanerische Stellung-
nahme zur vorliegenden Planung wie folgt ab:

"... Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel basieren auf den folgenden
Erfordernissen der Raumordnung:

- Satzung lber den Regionalplan | (ReP |) Prignitz-Oberhavel "Zentrale Orte / Gemeindefunktionen
vom 04. Mérz 1998 (im Amtl. Anzeiger des Amtsblattes Nr. 14 vom 16.04.1998)

- Satzung dber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan Windenergienutzung (ReP-
Wind) vom 05. Mérz 2003 (im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 36 vom 10.09.2003)

- Regionalplan Prignitz-Oberhavel (ReP-Entwurf), Entwurf: Stand 26. Juli 2000.

"

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Karl-Liebknecht-StralBe" ist mit den Belangen der Regio-
nalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vereinbat.

Begriindung: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der im Regionalplan-
Entwurf festgelegten allgemeinen Siedlungsflédche. Er entspricht somit der geforderten vorrangigen In-
nenentwicklung (vgl. 3.4.0.1 ReP-Entwurf; 2.1 (3) ReP ). Die geplanten Festsetzungen zu Art und MaB
der baulichen Nutzung beachten die gewachsene Siedlungsstruktur (vgl. 2.1 (10) ReP I) und gewébhrleis-
ten das Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umgebung bzw. den harmonischen Ubergang zum umge-
benden Landschaftsraum (vgl. 2.1 (6) ReP |). Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes von ca.
3,3 ha wird der (berértlich bedeutsamen Wohnfunktion der Stadt Hennigsdorf gerecht (vgl. 4.3 (3) ReP

I).

U1.b) 3. Flachennutzungsplan, Landschaftsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Hennigsdorf stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Im Erlauterungsbericht des Flachennutzungsplanes wird das Plangebiet als Bereich fir eine behutsame Ver-
dichtung bestehender Siedlungsteile genannt (Erlauterungsbericht FNP 6.5.3).

Als Planungsziel wird fir das Plangebiet die Entwicklung einer Wohnbauflache mit landschaftlicher Pragung
bei einer Geschossflache bis 0,4 bei ein- bis eineinhalb-geschossiger Bebauung vorgesehen. (Erlaute-
rungsbericht FNP, 6.6)

Hierbei ist zu bericksichtigen, dass zum Zeitpunkt der Aufstellung des FNP gemaB BbgBO eine Vollgeschoss-
regel galt, nach der alle Dachgeschosse, die auf weniger als 2/3 ihrer Grundflache eine H6he von 2,30m hatten,
keine Vollgeschosse waren und demnach nicht auf die Geschossflache anzurechnen waren.

Nach heutiger Bauordnung gelten hingegen alle Dachgeschosse, in denen Aufenthaltsrdume mdglich sind, als
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Vollgeschosse und sind auf die GFZ anzurechnen. Demnach entspricht die geplante Festsetzung des FNP mit 2
Vollgeschossen und einer durchschnittlichen GRZ von 0,25 inhaltlich den Vorgaben des FNP

Die SchillerstraBe gehéren zu einer Griinverbindung geman Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan geht ebenfalls von einer geplanten GRZ 0,25 (Hauptanlagen) aus. GemaRB LP gehdrt das
Plangebiet zu einem Bereich zur Sicherung und Entwicklung des Waldsiedlungscharakters. Bei aktueller Analy-
se vor Ort wurde jedoch festgestellt, dass ein Waldsiedlungscharakter im Plangebiet selbst nicht vorhanden ist.

Es soll eine Stadt-Wald-Ubergangszone geschaffen werden. Durch die Staffelung der Bebauungsdichte zum
Wald hin und die Festsetzung einer von Bebauung freizuhaltenden Flache wird diesem Ziel Rechnung getragen.

U1.b) 4. Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biosphéarenreser-
vat, oder Naturpark. Im Plangebiet sind keine Naturdenkmale, geschiitzten Landschaftsbestandteile oder
geschiitzten Biotope nach BbgNatschG oder BNatSchG vorhanden.

Es liegt nicht in einem Vogelschutzgebiet oder in einem Gebiet, das nach der Floren-Faunen-Habitat-
Richtlinie der Europaischen Union geschitzt ist.

Westlich und nérdlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet "Nauen-Brieselang-
Kramer".

U1.b) 5. Denkmalschutz und Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale bekannt. Mit Schreiben vom 20.07.2005 teilte das Bran-
denburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Abteilung Denk-
malpflege mit, dass gegen die vorliegende Planung nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bedenken bestehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt.

Das Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Abteilung
Bodendenkmalpflege/ Archadologisches Landesmuseum nahm zum Vorhaben mit Schreiben vom 19. Juli
2005 wie folgt Stellung:

"... gegen die vorliegende Planung bestehen aus Sicht des Brandenburgischen Landesamtes fir Denk-
malpflege und Archdologischen Landesmuseums, Abt. Bodendenkmalpflege, keine grundsétzlichen Be-
denken. Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen ist, machen
wir auf folgende Festlegungen im Geselz (iber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Bran-
denburg (BbgDSchG) - vom 24. Mai 2004 (GVBI. I, S. 215) aufmerksam:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfdrbungen, Holzpfdhle
oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt werden, sind diese unver-
ziglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege, Forstweg 1, Haus 4,14656 Brieselang (Tel. 033232/36940; Fax
033232/36941) und der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2
BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4,12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfiih-
renden sind liber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.
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U1.b) 6. Immissionsschutz
U1.b) 6.1. Larm

Entsprechend der DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau - ergeben sich als Orientierungswert fir den
Beurteilungspegel folgende maximale Larmbelastungen:

Im Allgemeinen Wohngebiet: 55 dB am Tag
45 - 40 dB in der Nacht

Ein schalltechnisches Gutachten flir das Plangebiet liegt nicht vor. In der Umgebung des Plangebietes sind kei-
ne Larm-Immissionsquellen (z.B. gewerbliche Nutzungen oder Verkehrstrassen) bekannt, durch die die genann-
ten Werte im Plangebiet erreicht oder Uberschritten werden kénnten.

GemaB §15 BauNVO ist im Einzelfall unter anderem zu prifen, ob einem Vorhaben gebietsuntypische Belas-
tungen entgegenstehen, die von ihm verursacht werden oder denen es ausgesetzt ist. Erforderlichenfalls sind
entsprechende Auflagen zum Schallschutz im Rahmen der Baugenehmigung zu erteilen.

U1.b) 6.2. Elektro-Immissionen (110 kV-Freileitung der E.DIS)

Sadlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich im StraBenraum der SchillerstraBe eine 110 kV-Freileitung
der E.DIS. Sie ist in der Planzeichnung dargestellt. Das der Leitung am nachsten gelegene Hauptgebaude im
Plangebiet ist das Wohnhaus auf dem Grundstlick Karl-Liebknecht-StraBe 44a mit einem Abstand von nur 8m
bis zur Trassenachse. Dies ist zugleich der geringste Abstand des Baufeldes gemaR Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan setzt im Bereich dieses Gebaude und in den angrenzenden Bereichen eine Uberbaubare
Grundstlicksflache im Wohngebiet fest. Die Flache liegt im Innenbereich und ist auch bisher gemaBn §34 BauGB
Uberbaubar.

Die Leitung durchquert ein Wohngebiet, in dem weitere Wohngebaude &hnlich geringe Abstéande zur Leitungs-
trasse haben.

GemaB der "Empfehlung zu den Abstidnden zwischen Industrie-/ Gewerbegebieten sowie Hochspan-
nungsfreileitungen / Funksendestellen und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung unter den
Aspekten des Immissionsschutzes (Abstandsleitline)" des Ministers fiir Umwelt, Naturschutz und Raumord-
nung vom 6. Juni 1995 (Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 49 v. 6. Juli 1995), Anlage 4 wird hierzu fir die Aufstel-
lung von Bauleitplanen folgende Vorgabe gemacht:

Zwischen Hochspannungsfreileitungen und Wohnbebauungen sowie anderen schutzbedirftigen Einrichtungen,
die dem langerdauernden Aufenthalt (gréBer 6 Stunden pro Tag) von Menschen dienen, ist bei einer installierten
Spannung ab 110 kV ein Abstand von 30m zu den duBeren Trassengrenzen einzuhalten.

Das Landesumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung West, TR2 - Neuruppin, nahm mit Schreiben vom

24. August 2005 hierzu wie folgt Stellung:
Sddlich ans Plangebiet angrenzend verlduft eine 110-kV-Freileitung. Bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen sollte, wie im Umweltbericht bereits erldutert, zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen laut
Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg, Anlage 4 zwischen Hochspannungsfreileitungen mit einer in-
stallierten Spannung von 110 kV und Wohnbebauungen sowie anderer schutzbed(irftiger Einrichtungen,
die dem ldnger andauernden Aufenthalt (gréBer 6 Stunden pro Tag) von Menschen dienen, ein Abstand
von 30 m zu den duBeren Trassengrenzen eingehalten werden. Im o.g. Bereich existiert bereits Wohn-
bebauung. Nach heutigem Kenntnisstand kann man davon ausgehen, dass der in der Abstandsleitlinie
aus dem Jahrs 1995 empfohlene Schutzabstand fir 110-kV-Leitungen von 30 m sehr groBziigig bemes-
sen wurde und nicht zwangsldufig ausgeschdépft werden muss.
Nach der Sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Verordnung dber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) sind zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwlrkungen Niederfrequenzanlagen unter Beachtung der in § 3 genannten Anforderungen so zu errich-
ten und zu betreiben, dass In lhrem Einwirkungsbereich in Gebduden oder auf Grundstiicken (die zum
nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind) die in Anhang 2 dieser Verordnung
bestimmten Grenzwerte der elektrischen und magnetischen Flussdichte nicht Giberschritten werden.
Das magnetische und das elektrische Feld einer Freileitung ist von zahlreichen Parametern abhéngig,
die bei der Bestimmung des notwendigen Sicherheitsabstandes zu beriicksichtigen sind.
Anhand der Planunterlagen ist, wie bereits oben erwédhnt, erkennbar, dass die Leitungsachse nicht direkt
Uber das Plangebiet verlduft. Aufgrund der Art der Mastausfihrung (Typ: Tannenbaum) ist es aber
durchaus méglich, dass sich das WA-Gebiet W3 unter einem (sog.) Leiter befindet.
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Nach der DIN VDE 0210 kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass bereits in einem Abstand
von 3 m von einem Leiter die Grenzwerte der 26. BImSchV fiir NF-Anlagen eingehalten werden (s. hier-
zu Anlage 1)°. Hier kann nur der Betreiber, die E.ON edis AG verbindliche Auskuntft erteilen. Deshalb
sollte die E.ON edis AG im Verfahren beteiligt werden, die sich auch anhand konkreter Lage- und Pro-
filpldne zum notwendigen Schutzabstand und zu der aus ihrer Sicht zuldssigen Unterbauhéhe duBern
sollte. ... "

Die E.ON edis AG nahm mit Schreiben vom 23.08.2005 zum Bebauungsplan wie folgt Stellung:

"... am sddlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlduft im StraBenraum der Schénwalder Stral3e
unsere 110-kV-Freileitung Wustermark - Falkensee -.Hennigsdorf.

In der Anlage erhalten Sie den Lage- und den Profilplan des betreffenden Bereiches.” In dem Profilplan
ist die Lage der unteren Leiterseile gekennzeichnet. In dem Lageplan ist der Schutzbereich unserer 110-
kV-Freileitung dargestellt. Der Schutzbereich beriicksichtigt das beiderseitige Ausschwingen der Leiter-
seile infolge Windeinwirkung zuziiglich 3 m Schutzabstand.

Die 110-kV-Freileitung wurde 1927 errichtet und 1998 auf gleicher Trasse erneuert. Die Erneuerung der
Leitung erfolgte entsprechend den gliltigen technischen Vorschriften.

Der gesamte Schutzbereich der vorhandenen 110-kV-Freileitung ist durch Dienstbarkeiten oder Gestat-
tungsvertrdge bzw. nach den derzeit geltenden Gesetzlichkeiten, wie Einigungsvertrag, Grundbuch-
bereinigungsgesetz und Sachenrechtsdurchfiihrungsverordnung, dinglich gesichert.

Die unteren Leiterseile befinden sich am tiefsten Punkt ca. 18 m (iber Oberkante Geldnde.

Bei allen Planungen baulicher Anlagen aller Art und GrinordnungsmaBnahmen sowie deren Realisie-
rung innerhalb des Schutzbereiches der 110-kV-Freileitung sind die einschldgigen technischen und Un-
fallverhiitungsvorschriften, wie die EN 50341 ,Freileitungen ber AC 45 kV", die DIN VDE 0105 ,Betrieb
von elektrischen Anlagen”, sowie die BGV A3 einzuhalten.

Gleiches gilt fir die Lagerung von Materialien sowie fiir die Zwischenlagerung von Erdaushub.

Innerhalb des Schutzbereiches darf nur niedrigwachsendes Pflanzgut (maximale Endwuchshéhe 3 m)
gepflanzt werden. Das Anpflanzen von Bdumen ist nicht zuldssig. AuBerhalb des Schutzbereiches sind
Bédume so zu pflanzen, dass sie auch nach Erreichen ihrer Endwuchshéhe beim Umstlirzen nicht in die
Leitung fallen kénnen.

Fir geplante bauliche Anlagen bzw. Verdnderungen des Erdniveaus sind der E.ON edis AG, Bereich
Netzservice, Abteilung Betrieb HS-Anlagen/Sekundartechnik West rechtzeitig vor Baubeginn priiffdhige
Unterlagen (Bauprojektunterlagen bzw. Kreuzungshefte) mit gegebenenfalls den entsprechenden Ab-
standsnachweisen zur Prifung und Genehmigung vorzulegen.

Zu den Belangen des Immissionsschutzes nehmen wir wie folgt Stellung: )

Bei allen elektrischen Anlagen und Geréten, ob Haushaltsgeréte, Hausinstallation oder Ubertagungslei-
tungen aller Spannungsebenen bildet sich, ein elektrisches Feld, hervorgerufen durch die elektrische
Spannung, und ein magnetisches Feld, hervorgerufen durch den elektrischen Strom, aus.

Der Gesetzgeber hat mit der 26. BImSchV vom Dezember 1996 Grenzwerte fiir das elektrische und das
magnetische Feld von ortsfesten Anlagen zur Umspannung und Fortleitung von Elektrizitét festgelegt.
Bei den Ubertragungsleitungen der Energieversorgungsunternehmen mit einer Netzfrequenz von 50 Hz
handelt es sich um niederfrequente Anlagen im Sinne dieses Gesetzes. Die Grenzwerte betragen bei
diesen Anlagen fiir das elektrische Feld 5 kV/m (Kilovolt pro Meter) und fiir das magnetische Feld 100
uT (Mikrotesla).

Bei unseren 110-kV-Freileitungen werden diese Grenzwerte immer unterschritten.

Die Deutsche Elektrotechnische Kommission im DIN und VDE (DKE) hat diese 26. BImSchV in der VDE
V 0848 Teil 4/A3 im Juli 1995 ,Sicherheit in elektromagnetischen Feldern - Schutz von Personen im Fre-
quenzbereich von 0 bis 30 kHz - Anderung A3" umgesetzt.

Die Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg vom 06.06.1995 ist keine Verordnung mit bindendem
Charakter. Sie ist lediglich eine Empfehlung des Landes Brandenburg, wie bestimmte technische Anla-
gen bei der Bauleitplanung méglicherweise berticksichtigt werden kénnten. Eine Nutzungs- bzw. Baube-
schrédnkung ldsst sich daraus nicht ableiten.

Eine bindende Wirkung im Sinne von Gesetzen und Verordnungen haben dagegen die EN 50341, die
26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung (lber elekiro-
magnetische Felder -26, BimSchV) vom 16,12,1996 und die VDE V 0848 Teil 4/A3 vom Juli 1995.

Das Amt fiir Immissionsschutz Brandenburg hat im Juni 2002 gemeinsam mit dem Amt fiir Verbraucher-
schutz und Landwirtschaft bei einer dhnlichen Konstellation in Marquardt (Wohnbebauung und 110-kV-
Freileitung) Messungen der elektrischen und magnetischen Feldstidrke vorgenommen.

®In der Anlage lag der Stellungnahme ein Auszug aus der genannten DIN VDE 0210 bei.
7 In der Anlage zur Stellungnahme lagen die genannten Pléne bei. Sie liegen bei der Stadtverwaltung vor.
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Unmittelbar unterhalb der 110-kV-Freileitung (Héhe der Leiterseile (ber Geldnde 14m) wurde eine elekt-
rische Feldstédrke von 0.216 kV/m und eine magnetische Feldstédrke von 0,44 uT gemessen. Im Wohn-
zimmer des Hauses wurde eine elektrische Feldstdrke von 0,00986 k V/m und eine magnetische Feld-
stédrke von 0,24 uT gemessen. Diese Felder resultieren jedoch nicht von der 110-kV-Freileitung sondern
von der Hausinstallation.

Die gesetzlich festgeschriebenen Grenzwerte wurden um ein Vielfaches unterschritten. Eine gesundheit-
liche Beeintrachtigung von Personen, die sich auf den Fldchen unterhalb der Freileitung aufhalten, konn-
ten die beiden Amter nicht erkennen.

Ahnlich niedrige Werte sind auch im Bereich unserer 110-kV-Freileitung zu erwarten. Auf Grund der hé-
heren Leiterseilfihrung in Hennigsdorf werden dort die tatsdchlichen Werte fiir das elektrische und mag-
netische Feld jedoch noch etwas geringer sein als in Marquardt.

Fir Riickfragen bzw. weitere Erlduterungen stehen wir lhnen gern zur Verfligung."

U1.b) 6.3. Hinweis zur Heizung

Gem. §8(3) LImSchG ist der Neuanschluss elektrischer Direktheizungen zur Erzeugung von Raumwarme mit
mehr als 10% des Gesamtwarmebedarfes und mehr als zwei kW Leistung fir jede Wohnungs- bzw. Betriebs-
einheit unzulassig.

U1.b) 7. Trinkwasserschutz, Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Grundsétzlich bedirfen Benutzungen von Gewéssern (z.B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwasser,
Abwassereinleitung / Regenwassereinleitung, Grundwasserabsenkungen) der behérdlichen Erlaubnis. Die Ver-
legung von Kanalnetzen, auch die der Regenwasserkanalisation, ist genehmigungspflichtig. Die entsprechenden
Antragsunterlagen sind bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Oberhavel einzureichen.

Der Umgang mit Wasser gefahrdenden Stoffen ist der unteren Wasserbehdérde anzuzeigen. In Bereichen, in
denen mit Wasser gefédhrdenden Stoffen umgegangen wird, sind die Rechtsvorschriften fir den Umgang mit
diesen Stoffen, insbesondere die §§19g-| WHG, sowie §20 BbgWG einzuhalten. Die Trink- und Abwasserer-
schlieBung des Gebietes ist in Abstimmung mit den zusténdigen Ver- und Entsorgungsunternehmen der Stadt
zu realisieren. Samtliche Arbeiten sind so auszufiihren, dass der Boden, das Grund- und Oberflachenwasser
nicht verunreinigt werden.

Rechtsgrundlagen: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes —Wasserhaushaltsgesetz (WHG); Brandenbur-
gischen Wassergesetzes (BbgWG@G)

U1.b) 8. Bodenverunreinigungen, Altlastenverdacht

Far das Plangebiet ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand der Stadt Hennigsdorf ein Altlastenverdacht nicht
ersichtlich. Im Flachennutzungsplan sind im Plangebiet keine Altlastenverdachtsflachen dargestellit.

Treten bei den Erdarbeiten Verdnderungen der Bodenstruktur (Geruch, Verfarbung o0.4.) auf, so ist die weitere
Vorgehensweise mit dem Umweltamt des Landkreises abzustimmen.

U.1b) 9. Munitionsbergung

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, teilte mit Schreiben vom 22.07.2005 und
15.11.2005 zum vorliegenden Bebauungsplan mit, dass eine erste Bewertung ergeben hat, dass sich der Plan-
bereich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist flir die Ausflihrung von Erdarbeiten eine Muni-
tionsfreigabebescheinigung erforderlich. Die Bautrager / Bauausfiihrenden kénnen dazu Antréage zur UberprQ-
fung einer konkreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrédge sind recht-
zeitig vor Beginn der MaBnahmen einzureichen.
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U1.b) 10. Eingriff nach dem Naturschutzrecht

Der zusatzliche Eingriff nach dem Naturschutzrecht, der durch die vorliegende Planung vorbereitet wird, sowie
die KompensationsmaBnahmen wurden unter Punkt 10. dieser Begriindung in einem griinordnerischen Fachbei-
trag ermittelt. Im Ergebnis wurde folgendes festgestellt:

Ein mdglicher zusatzlicher Eingriff, der sich durch die Errichtung von Hauptgebaude beziglich der zusatzlich
zulassigen Versiegelung ergeben kdnnten, wird durch die Festsetzung der GRZ entsprechend der bisher zulas-
sigen Versiegelung vermieden. Hierdurch wird durch die vorliegende Planung kein erheblicher zusétzlicher Ein-
griff in die Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Luft und Fauna vorbereitet.

Auf mehreren Grundstiicken ist deshalb der Abriss von Nebengebauden erforderlich, um die Errichtung eines
zusétzlichen Hauptgebaudes oder die Teilung in 2 Baugrundstiicke zu erméglichen.

Ein méglicher Eingriff in das Schutzgut Fauna, der sich durch erforderliche Baumféllungen aufgrund der vorlie-
genden Planung ergeben kénnte, ist nach der Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf auszugleichen. Da im
Plangebiet selbst nur ein geringer Baumbestand vorhanden ist, wird dieser Eingriff allenfalls gering sein.

Durch das Heranriicken der Hauptnutzung an den angrenzenden Landschaftsraum wird vorrangig ein Ein-
griff in das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild vorbereitet, der durch folgende MaBnahmen gemindert wird:

- Festsetzung einer offenen Bauweise und Beschrankung auf Einzelhduser, Begrenzung der GRZ und Zahl der
Vollgeschosse zur Sicherung der ortsiblichen Siedlungshausbebauung

- Festsetzung der an den Landschaftsraum heranriickenden Baugrenze mit méglichst groBem Abstand zu die-
sem

- Staffelung der Bebauungsdichte durch GRZ-Festsetzung und der Traufhdhe durch gestalterische Festsetzun-
gen (Dach) i. V. m. der Zahl der Vollgeschosse,

- Schutz des Ortsbildes durch gestalterische Festsetzungen (Dachform und -neigung, Einfriedungen, Vorgéarten)

Der verbleibende Eingriff wird durch folgende MaBnahmen ausgeglichen:

- Festsetzung eines von Bebauung freizuhaltenden Bereiches entlang der dem Landschaftsraum zugewandten
westlichen Plangebietsgrenze, der geman BbgBO géartnerisch zu gestalten ist

Diese Festsetzung kommt auch dem Baumbestand auBerhalb des Plangebietes zu Gute, der sich entlang des
hier vorhandenen Grabens und Weges befindet und einen Ubergang vom Wald zu den Gartenbereichen der
Baugrundstticke bildet.

U1.b) 11. Anforderungen gemaB Waldgesetz

GemaB §6 LWaldG (Waldgesetz des Landes Brandenburg vom 20.04.2004, GVBI. 1/04 S. 137) haben Trager
von offentlichen Vorhaben bei Planungen und MaBnahmen, die eine Inanspruchnahme von Wald vorsehen oder
in ihren Auswirkungen Waldflachen betreffen kénnen, die Bedeutung des Waldes im Sinne des Waldgesetzes
und anderer landesrechtlicher Bestimmungen angemessen zu berlcksichtigen und die zustandige Forstbehérde
zu beteiligen.

GemaB §1 LWaldG ist der Wald wegen seiner Bedeutung fiir die Umwelt sowie wegen seines wirtschaftlichen
Nutzens zu erhalten, erforderlichenfalls zu mehren und seine ordnungsgeméaBe Bewirtschaftung nach-
haltig zu sichern. Waldbesitzer sollen bei der Erfiillung ihrer Aufgaben gemaB LWaldG unterstiitzt und ein
Ausgleich zwischen den Interessen der Allgemeinheit und den Belangen der Waldbesitzer herbeigefiihrt werden.

In §23 LWaldG ist der Umgang mit Feuer wie folgt geregelt: Im Wald oder in einem Abstand von weniger als
50m vom Waldrand ist auBerhalb einer von der Forstbehérde errichteten oder genehmigten Feuerstelle das
Anziinden oder Unterhalten eines Feuers oder der Umgang mit brennenden oder glimmenden Gegenstanden
sowie das Rauchen verboten. Ausgenommen hiervon sind Waldbesitzer oder ihm befugte Personen, Personen
bei Durchfihrung behdrdlich angeordneter oder genehmigter Arbeiten sowie Nutzungsberechtigte auf ihren
Grundstlicken, sofern der Abstand des Feuers zum Wald mindestens 30m betragt. Sie haben ausreichende
vorbeugende BrandschutzmaBnahmen zu ergreifen. Bei Waldbrandwarnstufe 11l und IV gilt das Verbot auch fir
den vorstehend genannten Personenkreis. Das gilt z. B. auch fiir Grillfeuer.

Die Anforderungen gemaB LWaldG werden im vorliegenden Bebauungsplan wie folgt berlicksichtigt:

Beriicksichtigung durch Festsetzung der Baugrenze

Die Baugrenze halt soweit als méglich einen Abstand von 20m von der riickwértigen Grundstiicksgrenze
zum Wald und zum LSG "Nauen-Brieselang-Kradmer" ein. Da sich zwischen der riickwartigen Grenze der Bau-
grundsticke und dem forstwirtschaftlich genutzten Wald (Kiefernforst) noch ein Graben und ein Weg mit einer
Gesamtbreite von 7 bis 8 m befinden, entsteht zum eigentlichen Forstbaumbestand ein Abstand von ca. 27 bis
28m. Dies entspricht etwa der maximalen Wuchshdhe eines Forstbaumbestandes.

Der Abstand berlicksichtigt die Belange der Forstwirtschaft und tragt dazu bei, das Schadensrisiko durch
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umstiirzende B&ume fir die heranriickende Wohnbebauung mdéglichst gering zu halten.

Geht man von einer etwa mittigen Grundstlicksteilung bei 70m Grundstlickstiefe aus, ergibt sich jeweils eine
Grundstiickstiefe von ca. 35m. Bei einem Abstand von 20m zur rlickwartigen Grundstlicksgrenze kénnte auf den
Hinterliegergrundstiicken jeweils ein Hauptgebaude im vorderen 15m tiefen Grundstiicksbereiche errichtet wer-
den.

Unter Berlcksichtigung der Abstandsflache des Hauptgeb&udes zur vorderen Grundstiicksgrenze von mindes-
tens 3m verbleibt auf dem Hinterliegergrundstick eine Uberbaubare Grundstiicksflache von nur 12m. Um einen
angemessenen Spielraum fir die Errichtung von Terrassen zu belassen, die als Bestandteil der Hauptanlage
nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind, wird festgesetzt, dass fir Ter-
rassen die Baugrenze in Richtung Wald um bis zu 4m Uberschritten werden darf. Da die Schédigung einer Ter-
rasse durch einen umstlirzenden Baum ggf. weniger schwerwiegend sein wird, als fir das eigentliche Hauptge-
b&ude, wird dies als mit den Belangen der Forstwirtschaft vereinbar angesehen.

In der Baugebietsflache W3 an der Fritz-Reuter-StraBe berilcksichtigt die Baugrenze die vorhandene Bebau-
ung auf dem Grundstiick Fritz-Reuter-StraBBe 6 (Flurst. 359/6) Deshalb betragt der Abstand der Baugrenze zur
waldzugewandten Grundstlicksgrenze hier nur 6m. Um die Ausschépfung der GRZ 0,25 durch das Hauptge-
b&ude zu ermdglichen, wird eine entsprechend groBe Grundstiicksflache in das Baufeld einbezogen.

An der SchillerstraBe wird in der Baugebietsflache W3 die Baugrenze ebenfalls mit einem Abstand von 6m zur
waldzugewandten Grundstliicksgrenze festgesetzt, um auf dem Grundstiick SchillerstraBe 16 (Flurstick 357/6)
die Méglichkeit der Errichtung eines zweiten Hauptgebaudes an der vorhandenen ausgebauten ErschlieBungs-
straBBe zu belassen.

Beriicksichtigung durch Festsetzung einer von Bebauung freizuhaltenden Fléche )
Entsprechend dem Planungsziel, im Zusammenhang mit der Verdichtung im Plangebiet auch einen Ubergang
von der stadtischen Bebauung zum Wald und Landschaftsschutzgebiet zu schaffen, wird im Bebauungsplan an
der waldzugewandten Grenze des Plangebietes auf den Grundstiicken eine Flache festgesetzt, die von Bebau-
ung freizuhalten ist.

In der Baugebietsflache W2 wird diese Flache mit einer Breite von 10m festgesetzt.

Auf dem Grundstlick Fritz-Reuter-StraBe 6 (W3) wird unter Berlicksichtigung der vorhandenen Nebengebaude
und der Lage des Grundstiickes mit der Langsseite an der Waldgrenze ein 3m breiter Streifen festgesetzt, der
von Bebauung freizuhalten ist.

Auf dem Grundstick SchillerstraBe 16 (W3) wurde unter Berlicksichtigung einer verbleibenden Flache fir die
Errichtung eines zweiten Hauptgeb&udes ein 6m breiter Streifen festgesetzt, der von Bebauung freizuhalten ist.
Auf diesem Grundstlck befindet sich in der von Bebauung freizuhaltenden Flache eine massive Garage. Im
Falle der Errichtung eines zweiten Hauptgebaudes musste diese Garage abgerissen werden.

Entsprechend der Festsetzung der von Bebauung freizuhaltenden Flachen ist auf insgesamt 6 Grundstiicken
im Plangebiet als Voraussetzung flr die Errichtung eines weiteren Hauptgeb&udes der Abriss von Nebenanla-
gen bzw. Befestigungen innerhalb des Bereiches erforderlich, der gemaB Festsetzung des Bebauungsplanes
von Bebauung freizuhalten ist.

Da gem&B BbgBO die nicht (iberbauten Grundstiicksflachen gértnerisch zu gestalten sind, wird im Falle der
baulichen Verdichtung eine griine Ubergangszone zwischen Wohnnutzung und Landschaftsraum gesichert.

Da durch den Bebauungsplan der dem Wald am néchsten gelegene Bereich, der am ehesten durch herabbre-
chende Zweige oder umstlrzende Baume geféhrdet werden kann, nun ganzlich von Bebauung freigehalten wird,
wird auch den Belangen der Forstwirtschaft durch die Festsetzung Rechnung getragen.

Beriicksichtigung der Bestimmungen zum Umgang mit Feuer
Die Anforderungen gemaB Waldgesetz sind bei der Nutzung der Grundstiicke, insbesondere auch im Zusam-
menhang mit der Errichtung von Feuerstatten, zu beachten.

Das Amt fiir Forstwirtschaft Alt Neuruppin teilte mit Schreiben vom 13.07.2005 mit, dass zum vorliegenden
Bebauungsplan seitens der unteren Forstbehérde, hier Amt fir Forstwirtschaft Alt Ruppin - Oberférsterei Borgs-
dorf, keine Einwande bestehen, da Wald im Sinne des Waldgesetzes nicht betroffen sei.

U1.b) 12. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemaB §1a(2) BauGB

GemaB §1a(2) BauGB sind bei der Aufstellung (bzw. Anderung, vergl. §1(8) BauGB) von Bauleitplanen folgende
erganzende Vorschriften zum Umweltschutz zu beachten:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétz-
lichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fldachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die
Grundsétze nach den Sétzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwégung zu berticksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt diese Anforderung durch Planung der Nachverdichtung in einem
Bestandsgebiet.
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U1.b) 13. Gefahrdungen durch Leitungen und Anlagen der EMB und der GDMcom

Die GDMcom teilte als beauftragtes Dienstleistungsunternehmen mit Schreiben vom 13.09.2005 mit, dass sid-
lich des Plangebietes in der SchillerstraBe, 2 Ferngasleitungen der EMB, ein Steuerkabel der VNG und Korrosi-
onsschutzanlagen und eine Schiebergruppe der EMB vorhanden sind. Die GDMcom verwies auf die erforderli-
chen Schutzabstande, die bauliche Anlagen und Bepflanzungen, insbesondere Baume, von den Leitungen und
Anlagen einhalten missen (sh. hierzu unter 4.4.2 Erdgas).
Entlang der SchillerstraBe ist im Nahbereich der Leitungen und Anlagen innerhalb und auBerhalb des Plangebie-
tes bereits eine Wohnbebauung vorhanden, fiir die durch den Betreiber der anlagen die Sicherheit zu gewéhr-
leisten ist. Mit Schreiben vom 22.12.2005 teilte die GDMcom zum Entwurf des Bebauungsplanes, speziell zu
den im Nahbereich der Ferngasleitungen gelegenen Grundstiicken an der SchillerstraBe (Flurstiicke 357/8 und
450/6) folgendes mit:
».-.Nach Prifung der technischen Sachverhalte teilen wir Ihnen mit, dass die Errichtung von baulichen An-
lagen, im Abstand gleich 4,0 m beiderseits der FGL-Achse mdglich ist.
In die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes ist folgende Auflage zur weiteren Beteiligung der EMB
zu libernehmen:
Der GDMcom und EMB sind durch die Bauherren die verbindlichen Planungen im Bereich der Schiller-
stralBBe (Flurstiicke 357/6 und 450/6) fiir bauliche Anlagen, die im Abstand gréBer/gleich 4,0 m zur FGL-
Achse errichtet werden sollen, rechtzeitig vor Baubeginn (mindestens 3 Monate) zur Stellungnahme zu
tubergeben. EMB entscheidet nach Vorliegen dieser Planungen lber Art und Umfang durchzufiihrender
AnpassungsmalBnahmen an der FGL und fiihrt diese aus.”
Die genaue Lage der Ferngasleitungen und Anlagen im StraBenraum ist im Zusammenhang mit Bauvorhaben
auf den betreffenden Grundsticken festzustellen. Wegen der Festsetzung zur gartnerischen Gestaltung der
Vorgartenzonen ist die Bebauung der Vorgartenzonen durch Nebenanlagen stark eingeschrénkt. Auch bei der
Errichtung von Nebenanlagen in der betroffenen Vorgartenzone an der SchillerstraBe ist die Abstimmung mit der
GDMcom durch die Bauherren vorzunehmen.

u2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung nach §2 (4) Satz 1 ermittelt wurden

U2.a) Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlieBlich
der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Das Plangebiet umfasst 27 Baugrundstiicke in einem bestehenden Wohngebiet, von denen 26 bereits stra-
Benbegleitend bebaut sind. Neben den Hauptgebauden wurden teilweise umfangreiche Nebenanlagen und Be-
festigungen errichtet. Die unbebauten Grundstlicksteile sind als Nutz- oder Ziergarten angelegt. (zur Bestands-
aufnahme flr das Plangebiet sh. unter den Punkten 3, 4 und 10.2 dieser Begriindung). Im Plangebiet ist ein
Bestand mit einzelnen gartentypischen Baumen vorhanden.

Westlich und nérdlich des Plangebietes liegt das Landschaftsschutzgebiet "Nauen-Brieselang-Kramer".

Auf der westlichen Seite grenzt das Schutzgebiet unmittelbar an das Plangebiet. Hier befinden sich ein Entwas-
serungsgraben mit teilweisem Baumbestand, ein Weg und ein angrenzender Kiefernforst. Diesem Bereich zu-
gewandt ist das Heranriicken der Bebauung durch Erméglichung einer zweiten Baureihe geplant.

U2.b) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und bei
Nichtdurchfithrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen firr eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im Plangebiet sowie flr eine Verdichtung durch Bebauung in zweiter Baureihe geschaffen.
Hierdurch ricken die zulassigen Hauptnutzungen im Plangebiet naher an das Landschaftsschutzgebiet und an
den hier vorhandenen Wald heran.

Durch das Heranriicken der Hauptnutzung an den angrenzenden Landschaftsraum wird vorrangig ein Eingriff in
das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild vorbereitet, der durch geeignete MaBnahmen zu minimieren bzw.
auszugleichen ist.

Ein méglicher zusatzlicher Eingriff, der sich durch die Errichtung von Hauptgebauden beziglich der zusatzlich
zulassigen Versiegelung ergeben kdnnten, wird durch die Festsetzung der GRZ entsprechend der bisher zulas-
sigen Versiegelung vermieden. Hierdurch wird durch die vorliegende Planung kein erheblicher zusétzlicher Ein-
griff in die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Flora und Fauna vorbereitet.

Auf mehreren Grundstiicken ist deshalb der Abriss von Nebengebauden erforderlich, um die Errichtung eines
zusatzlichen Hauptgeb&udes bzw. eine Teilung in 2 Baugrundstiicke zu ermdglichen.
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Ein méglicher Eingriff in das Schutzgut Flora, der sich durch erforderliche Baumfallungen aufgrund der vorlie-
genden Planung ergeben kénnte, ist nach der Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf auszugleichen. Da im
Plangebiet selbst nur ein geringer Baumbestand vorhanden ist, wird dieser Eingriff allenfalls gering sein.

Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kdnnen sich aus der Benachbarung des festzuset-
zenden Wohngebietes zur stdlich verlaufenden 110 kV - Freileitung (Niederfrequenzleitung 50 Herz) der E.DIS
ergeben.

Das der Leitung am néachsten gelegene vorhandene Wohnhaus im Plangebiet ist das Wohnhaus auf dem
Grundstiick Karl-Liebknecht-StraBe 44a mit einem Abstand von nur 8m bis zur Trassenachse. Dies ist zugleich
der geringste Abstand des Baufeldes gemaR Bebauungsplan.

GemaB Mitteilung des Landesumweltamtes Brandenburg, Regionalabteilung West, TR2 - Neuruppin kann nach
der DIN VDE 0210 in der Regel davon ausgegangen werden, dass bereits in einem Abstand von 3 m von einem
Leiter die Grenzwerte der 26. BImSchV fiir NF-Anlagen eingehalten werden.

E.ON edis AG teilte dazu mit, dass der Schutzbereich der Leitung das beiderseitige Ausschwingen der Leitersei-
le infolge Windeinwirkung zuziiglich 3 m Schutzabstand beriicksichtigt. Die unteren Leiterseile befinden sich am
tiefsten Punkt ca. 18 m Uber Oberkante Gelédnde. Allen MaBnahmen innerhalb des Schutzbereiches der 110-kV-
Freileitung und in dessen unmittelbarer Umgebung (z. B. Errichtung baulicher Anlagen, Pflanzungen, Lagerung
von Material, Anderungen der Gelandehdhe) sind mit der E.On edis abzustimmen und die einschlagigen techni-
schen und Unfallverhiitungsvorschriften, wie die EN 50341 ,Freileitungen Uber AC 45 kV", die DIN VDE 0105
.Betrieb von elektrischen Anlagen”, sowie die BGV A3 einzuhalten.

Zu den Belangen des Immissionsschutzes teilte die E.On edis folgendes mit: Der Gesetzgeber hat mit der 26.
BImSchV vom Dezember 1996 Grenzwerte fiir das elektrische und das magnetische Feld von ortsfesten Anla-
gen zur Umspannung und Fortleitung von Elektrizitat festgelegt.

Bei den Ubertragungsleitungen der Energieversorgungsunternehmen mit einer Netzfrequenz von 50 Hz handelt
es sich um niederfrequente Anlagen im Sinne dieses Gesetzes. Die Grenzwerte betragen bei diesen Anlagen far
das elektrische Feld 5 kV/m (Kilovolt pro Meter) und fiir das magnetische Feld 100 uT (Mikrotesla).Bei den 110-
kV-Freileitungen des Unternehmens werden diese Grenzwerte immer unterschritten. Es wird davon ausgegan-
gen, dass eine gesundheitliche Beeintrachtigung von Personen, die sich auf den Flachen unterhalb der Freilei-
tung aufhalten, nicht besteht.

Durch die vorliegende Planung erfolgt eine Wertsteigerung der Mehrzahl der Grundstiicke im Plangebiet, zu-
gleich kann die Intensivierung der Nutzung auf den riickwartigen Grundstiicksteilen zur Stérung der Wohnruhe
in diesen Bereichen beitragen.

Das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter kann durch die vorliegende Planung durch Beeintrachtigung des west-
lich angrenzenden Waldes berihrt sein. Zur Minderung und zum Ausgleich méglicher Beeintrachtigungen wer-
den ein méglichst groBer Abstand der heranriickenden Bebauung vom Wald sowie unmittelbar angrenzend an
den Waldbereich eine von Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung unterbleibt die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
insbesondere in Bezug auf die weitere Uberbauung durch Nebenanlagen. Ein weiteres innerstadtisches Verdich-
tungspotential fir Hauptanlagen wird im Plangebiet hingegen nicht geschaffen. Das planerische Ziel der behut-
samen Verdichtung in diesem Bestandsgebiet kdnnte nicht erreicht werden.

Die Baugrundstiicke sind weiterhin geman §34 BauGB bebaubar. Die Zulassigkeit der Errichtung von Hauptge-
b&uden beschrankt sich auf die vordere Baureihe. Hier besteht nur noch auf 2 Grundstiicken im Plangebiet die
Mdoglichkeit einer zusatzlichen Neubebauung (1 unbebaut, 1 Erholungsnutzung).

Da einzelne Vorbilder einer dreigeschossigen Bebauung vorhanden sind, kénnte die entsprechende Erhéhung
der Zahl der Vollgeschosse auch im Ubrigen Plangebiet teilweise zulassig sein.

Auf den Gbrigen Grundstlcksflachen ist die Errichtung von Nebengebduden und Befestigungen mdéglich. Eine
Begrenzung der zulassigen Versiegelung durch eine GRZ besteht nicht.

Die Ausweitung der Hauptnutzung auf die rickwartigen Grundstiicksteile einschlieBlich der damit verbundenen
Wertsteigerung der Grundstiicke und der méglichen Beeintrachtigungen durch Intensivierung der Nutzung war-
de unterbleiben.

U2.c) Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Durch das Heranriicken der Hauptnutzung an den angrenzenden Landschaftsraum wird vorrangig ein Eingriff in
das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild vorbereitet, der durch folgende MaBnahmen gemindert wird:

- Festsetzung einer offenen Bauweise und Beschrankung auf Einzelhduser, Begrenzung der GRZ und Zahl der
Vollgeschosse zur Sicherung der ortsiiblichen Siedlungshausbebauung
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- Festsetzung der an den Landschaftsraum heranriickenden Baugrenze mit méglichst groBem Abstand zu die-
sem

- Staffelung der Bebauungsdichte durch GRZ-Festsetzung und der Traufhdhe durch gestalterische Festsetzun-
gen (Dach) i. V. m. der Zahl der Vollgeschosse,

- Schutz des Ortsbildes durch gestalterische Festsetzungen (Dachform und -neigung, Einfriedungen, Vorgarten)

Der verbleibende Eingriff wird durch folgende MaBnahmen ausgeglichen:
- Festsetzung eines von Bebauung freizuhaltenden Bereiches entlang der dem Landschaftsraum zugewandten
westlichen Plangebietsgrenze, der geman BbgBO gartnerisch zu gestalten ist.

Diese Festsetzung kommt auch dem Baumbestand auBerhalb des Plangebietes zu Gute, der sich entlang des
hier vorhandenen Grabens und Weges befindet und einen Ubergang vom Wald zu den Gartenbereichen der
Baugrundstiicke bildet.

Ein mdglicher zuséatzlicher Eingriff, der sich durch die Errichtung von Hauptgebauden bezlglich der zuséatzlich
zulassigen Versiegelung ergeben kdnnten, wird durch die Festsetzung der GRZ entsprechend der bisher zulas-
sigen Versiegelung vermieden. Hierdurch wird durch die vorliegende Planung kein erheblicher zusétzlicher Ein-
griff in die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Flora und Fauna vorbereitet.

Auf mehreren Grundstiicken ist deshalb der Abriss von Nebengeb&duden erforderlich, um die Errichtung eines
zusatzlichen Hauptgebaudes zu erméglichen.

Ein méglicher Eingriff, in das Schutzgut Flora, der sich durch erforderliche Baumféllungen aufgrund der vorlie-
genden Planung ergeben kénnte, ist nach der Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf auszugleichen. Da im
Plangebiet selbst nur ein geringer Baumbestand vorhanden ist, wird dieser Eingriff allenfalls gering sein.

Die Festsetzung eines mdglichst groBen Abstandes der heranriickenden Bebauung vom Wald sowie einer von
Bebauung freizuhaltenden Flache unmittelbar angrenzend an den Waldbereich kommt zugleich der Vermeidung
und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen des Waldes in seiner Bedeutung fir die Umwelt und die Forstwirt-
schaft zu Gute.

Durch die Festsetzung eines geringen MaBes der baulichen Nutzung und die Beschréankung auf Einzelh&user fur
die rickwartigen Grundstiicksteile werden auch die Intensitat der dort entstehenden Hauptnutzungen und die
damit verbundene mdégliche Stérung der Wohnruhe begrenzt.

Die Festsetzung zur gemeinsamen Nutzung von Grundstiickszufahrten vermeidet einen Eigriff in die Regenwas-
serableitung (Schutzgut Wasser) im angrenzenden Stral3enraum.

Bezlglich der in unmittelbarer Nachbarschaft zu den vorhandenen Wohngrundstiicken bestehende 110kV-
Freileitung sidlich des Plangebietes teilten das Landesumweltamt und die E.ON edis mit, das dass bereits in
einem Abstand von 3 m von einem Leiter die Grenzwerte der 26. BImSchV fir NF-Anlagen eingehalten werden.
Die unteren Leiterseile befinden sich am tiefsten Punkt ca. 18 m Uber Oberkante Gelande. Es wird davon aus-
gegangen, dass eine gesundheitliche Beeintrachtigung von Personen, die sich auf den Flachen unterhalb der
Freileitung aufhalten, nicht besteht. Allen MaBnahmen innerhalb des Schutzbereiches der 110-kV-Freileitung
und in dessen unmittelbarer Umgebung (z. B. Errichtung baulicher Anlagen, Pflanzungen, Lagerung von Materi-
al, Anderungen der Gelandehdhe) sind mit der E.On edis abzustimmen und die einschlagigen technischen und
Unfallverhitungsvorschriften, wie die EN 50341 ,Freileitungen Uber AC 45 kV", die DIN VDE 0105 ,Betrieb von
elektrischen Anlagen", sowie die BGV A3 einzuhalten.

Die ebenfalls stdlich des Plangebietes vorhandenen Ferngasleitungen und Anlagen der EMB und VGN sind,
wie bisher, bei der Planung und Durchfiihrung von Bau- und PflanzmaBnahmen auf den Grundstiicken an der
SchillerstraBe zu beachten. Die genaue Lage der Ferngasleitungen und Anlagen im StraBenraum ist im Zu-
sammenhang mit Bauvorhaben auf den betreffenden Grundstiicken festzustellen. Durch die Festgesetzten Bau-
grenzen wird der Vorgartenbereich auf den Grundsticken von Hauptgebauden freigehalten. Wegen der Festset-
zung zur gartnerischen Gestaltung der Vorgartenzonen ist die Bebauung der Vorgartenzonen durch Nebenanla-
gen stark eingeschréankt. Das zustandige Dienstleistungsunternehmen GDMcom ist durch die Bauherren zu
beteiligen. Das Monitoring der Leitung erfolgt weiterhin durch deren Betreiber.

U2.d) In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten, wobei die Ziele und der raumliche
Geltungsbereich des Bauleitplanes zu beriicksichtigen sind

Da gemaB §8 BauGB Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, beschranken sich die
Alternativen bezlglich der Art der baulichen Nutzung auf die Festsetzung von Wohnbauflachen.

Das Kleinsiedlungsgebiet (§2 BauNVO) entspricht nicht der vorhandenen Bebauung und Grundstlicksnutzung
im Plangebiet. Das Plangebiet ist nicht durch Kleinsiedlungsstellen gepragt, statt dessen bestehen im Plangebiet
mehrere Mehrfamilienhauser, die im Kleinsiedlungsgebiet nicht zuldssig waren.
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Ein reines Wohngebiet (§3 BauNVO) k&dme eher in Betracht, da bisher fast ausschlieBlich Wohnnutzungen vor-
handen sind. Um das Wohnen nicht stérende Nutzungen wie die vorhandene Arztpraxis auch zukilnftig zuzulas-
sen, da sie zur Versorgung des Gebietes beitragen und einzelne wohnnahe Arbeitsplatze schaffen, wurde die
Alternative "reines Wohngebiet" nicht gewahlt.

Ein besonderes Wohngebiet (§4a BauNVO) kommt ebenfalls nicht in Betracht, da eine besondere Eigenart im
Sinne dieser Bestimmung im Plangebiet nicht vorhanden ist.

Weitere Alternativen koénnten sich bezlglich der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung ergeben.
Das MaB der baulichen Nutzung wurde insgesamt so gewahlt, dass die bisher zuldssige Bebauung nicht erheb-
lich eingeschrankt wird und zugleich (gerade so) eine bauliche Verdichtung durch zusétzliche Hauptgeb&ude
moglich wird. Da die bisher zulassige Versiegelung zur Unterlassung vermeidbarer Eingriffe in Grund und Boden
insgesamt auch nicht Gberschritten werden sollte, macht sich teilweise der Abriss von vorhandenen Nebenge-
b&uden und Befestigungen erforderlich, um zusétzliche Hauptgebaude zu ermdglichen.

Die Festsetzung eines gréBeren MaBes der baulichen Nutzung hétte einen zuséatzlichen Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet, der fiir das Erreichen des Planungszieles (Bebauung in zweiter Baureihe) jedoch nicht
erforderlich gewesen wére. Da nicht erforderliche Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB BbgNatSchG zu
unterlassen sind, wurde diese Alternative nicht gewahilt.

Die Festsetzung eines geringeren MaBes der baulichen Nutzung hétte das bestehende Baurecht eingeschréankt
und einen Eingriff in bestehende Eigentumsrechte verursacht. Da dies unangemessen gewesen ware und zu-
dem das Erreichen des Planungszieles nicht gewahrleistet gewesen waére, wurde diese Alternative ebenfalls
nicht gewahlt.

Die Festsetzung der lUiberbaubaren und der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt sich aus dem
vorhandenen Bestand, aus dem Planungsziel zur Ermdglichung einer rickwartigen Bebauung sowie aus dem
Planungsziel zum bestmdéglichen Schutz des angrenzenden Waldes und des LSG. Insofern bestehen Planungs-
alternativen hierzu kaum.

U3. Zusatzliche Angaben zum Umweltbericht

U3.a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind

Bei der vorliegenden Umweltpriifung wurden die bisher bekannten Gesetze, Bestimmungen und Verordnungen
berlcksichtigt.

Folgende Planungen wurden herangezogen:

- Flachennutzungsplan und der Landschaftsplan der Stadt Hennigsdorf

- Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin, Verordnung im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg vom 20.03.1998

- Regionalplan | (ReP [) Zentrale Orte/Stadtfunktionen in der Fassung vom 04 Méarz 1998, Bekanntmachung der
Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 14. Marz 1998, Regionalplan Verkehr

Vertiefende Gutachten zum Plangebiet (z. B. Bodengutachten) lagen nicht vor.

Zur Beurteilung des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft und zur Ermittlung der erforderlichen Aus-
gleichsmaBnahmen wurde auf die vorlaufigen Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des MLUR
vom 01/2003 zurtickgegriffen. (sh. 10. Griinordnerischer Fachbeitrag)

Far die Beurteilung der Auswirkungen der 110 kV-Freileitung wurde auf die diesbeziglichen Stellungnahmen
des Landesumweltamtes und der E.On edis zurlickgegriffen, die sich auf die entsprechenden Gesetze und Ver-
ordnungen sowie die anerkannten Regeln der Technik stitzen.

Die Beurteilung der Auswirkungen der Ferngasleitungen und Anlagen der EMB bzw. VGN erfolgte aufgrund der
entsprechenden Stellungnahmen der GDMcom.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben traten nicht auf.

U.3b) Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt

Umweltauswirkungen, die ein Monitoring erforderlich machen wiirden, werden auf Grund der vorliegenden Pla-
nung nicht erwartet.

Die Uberwachung der Einhaltung der bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Festsetzung erfolgt durch die
Stadt in Zusammenwirken mit dem Bauordnungsamt und der Unteren Naturschutzbehérde. Zustandige Ord-
nungsbehérde fir genehmigungsfreie Vorhaben ist die Stadt.
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Die Uberwachung der vorhandenen Ferngasleitung in der SchillerstraBe erfolgt, wie bisher, durch den Betreiber
der Ferngasleitung.

U.3c) Zusammenfassung

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache am westlichen Siedlungsrand der Stadt Hennigsdorf mit einer GréBe
von 3,32 ha. Das Plangebiet umfasst 27 Baugrundstiicke in einem Wohngebiet, von denen 26 mit einer stra-
Benbegleitenden Bebauung bebaut sind. Planungsziel ist es, bei méglichst geringem Eingriff in Natur und Land-
schaft und Berlicksichtigung des angrenzenden LSG und Waldgebietes eine rickwartige Bebauung in zweiter
Baureihe zu ermdglichen.

Durch das nahere Heranriicken der Hauptnutzungen im Plangebiet an das westlich angrenzende Landschafts-
schutzgebiet und an den hier vorhandenen Wald wird vorrangig ein Eingriff in das Schutzgut Orts- und Land-
schaftsbild vorbereitet, der durch folgende MaBnahmen gemindert wird:

- Festsetzung einer offenen Bauweise und Beschrankung auf Einzelh&user, Begrenzung der GRZ und Zahl der
Vollgeschosse zur Sicherung der ortsiiblichen Siedlungshausbebauung

- Festsetzung der an den Landschaftsraum heranriickenden Baugrenze mit mdglichst groBem Abstand zu die-
sem

- Staffelung der Bebauungsdichte durch GRZ-Festsetzung und der Traufhdhe durch gestalterische Festsetzun-
gen (Dach) i. V. m. der Zahl der Vollgeschosse,

- Schutz des Ortsbildes durch gestalterische Festsetzungen (Dachform und -neigung, Einfriedungen, Vorgarten)

Der verbleibende Eingriff wird durch folgende MaBnahmen ausgeglichen:

- Festsetzung eines von Bebauung freizuhaltenden Bereiches entlang der dem Landschaftsraum zugewandten
westlichen Plangebietsgrenze, der geman BbgBO gartnerisch zu gestalten ist

Diese Festsetzung kommt auch dem Baumbestand auBerhalb des Plangebietes zu Gute, der sich entlang des
hier vorhandenen Grabens und Weges befindet und einen Ubergang vom Wald zu den Gartenbereichen der
Baugrundstiicke bildet.

Ein mdglicher zusatzlicher Eingriff, der sich durch die Errichtung von zusatzlichen Hauptgebauden beziglich der
zusétzlich zuldssigen Versiegelung ergeben koénnten, wird durch die Festsetzung der GRZ entsprechend der
bisher zulassigen Versiegelung vermieden. Hierdurch wird durch die vorliegende Planung kein erheblicher zu-
satzlicher Eingriff in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Flora und Fauna vorbereitet.

Die festgesetzte GRZ hat zur Folge, dass auf mehreren Grundstiicken der Abriss von Nebengebauden erforder-
lich wird, um die Errichtung eines zusétzlichen Hauptgebaudes zu ermdéglichen.

Ein mdglicher Eingriff, in das Schutzgut Fauna, der sich durch erforderliche Baumfallungen aufgrund der vorlie-
genden Planung ergeben kénnte, ist nach der Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf auszugleichen. Da im
Plangebiet selbst nur ein geringer Baumbestand vorhanden ist, wird dieser Eingriff allenfalls gering sein.

Die Festsetzung eines mdglichst groBen Abstandes der heranriickenden Bebauung vom Wald sowie einer von
Bebauung freizuhaltenden Flache unmittelbar angrenzend an den Waldbereich kommt zugleich der Vermeidung
und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen des Waldes in seiner Bedeutung fir die Umwelt und die Forstwirt-
schaft zu Gute.

Durch die Festsetzungen zur Beschrankung auf Einzelhduser sowie eines geringen MaBes der baulichen Nut-
zung fur die rickwartigen Grundstiicksteile werden auch die Intensitéat der dort entstehenden Hauptnutzungen
und die damit verbundene mégliche Stérung der Wohnruhe begrenzt.

Die Festsetzung zur gemeinsamen Nutzung von Grundstickszufahrten vermeidet einen Eingriff in die Regen-
wasserableitung (Schutzgut Wasser) im angrenzenden StraBenraum.

Nachteilige Auswirkungen der vorhandenen 110kV-Freileitung und die sidlich des Plangebietes sind entspre-
chend den diesbeziiglichen Stellungnahmen des Landesumweltamtes und der E.On edis nicht zu erwarten, da
die gesetzlich bestimmten Grenzwerte eingehalten werden.

Die ebenfalls stidlich des Plangebietes vorhandenen Ferngasleitungen und Anlagen der EMB und VGN sind,
wie bisher, bei der Planung und Durchfihrung von Bau- und PflanzmaBnahmen auf den Grundstiicken an der
SchillerstraBBe zu beachten. Das zustandige Dienstleistungsunternehmen GDMcom ist durch die Bauherren zu
beteiligen. Das Monitoring der Leitung erfolgt weiterhin durch deren Betreiber.

Die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird durch die Planung nicht begriindet.
Weitere erhebliche Umweltauswirkungen, die durch das geplante Vorhaben verursacht werden kdnnen, sind
nicht erkennbar.

Februar 2006 Planverfasser Grunordnung

A. Ludewig R. Ludewig
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Rechtliche Grundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414)
m.W.v. 20.7.2004

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. |, S. 466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003, (GVBI. I, vom 21.07.2003, S. 210)

- Planzeichenverordnung (PlanzVO 90) vom 18.12.1990

Weiterflihrende rechtliche Grundlagen

-Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. September
2001(BGBI. I S. 2350), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) m.W.v. 20.7.2004)

- Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Um-
weltschutz vom 27.Juli 2001 (BGBI. | S. 1950)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG) vom 25.Méarz 2002
(BGBI. JG 2002 Teil I, Nr.22 vom 03. April 2002), Gesetz vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359) m.W.v. 20.7.2004)

- Brandenburgisches Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Brandenburgisches Naturschutzgesetz -
BbgNatSchG) vom 26.05.2004 (GVBI. |, S.350)

- Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG - vom 24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr.9
vom 24. 05. 2004, S. 215)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. d. B. v. 26. September 2002 (BGBI. S. 3830), zuletzt ge-
andert am 8. Juli 2004 (BGBI. | S. 1578)

- Verordnung Uber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Bd&umen im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sche Baumschutzverordnung - BbgBaumSchV) vom 29. Juni 2004 (GVBI. II, S.553),

- Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes — Wasserhaushaltsgesetz (WHG) — in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. November 1996 (BGBI. | S. 1695), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.September
2001 (BGBI. | S. 2331).

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgW@G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 2004
(GVBL.I/05 S.50)

Quellennachweis

» Flachennutzungsplan der Stadt Hennigsdorf (Fassung vom 18.11.1999)

» Landschaftsplan der Stadt Hennigsdorf (Fassung vom Dez. 1999)

» Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin, Verordnung im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg vom 20.03.1998

* Regionalplan | (ReP I) Zentrale Orte/Stadtfunktionen in der Fassung vom 04 Méarz 1998, Bekanntmachung
der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel vom 14. Marz 1998, Regionalplan Verkehr
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