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l. PLANUNGSGEGENSTAND UND PLANUNGSZIELE

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25 “Kleingartensparten

106/109 am Keiler- und Trifftweg” umfaBt ein ca. 3,2 ha groBes Gebiet im Ortsteil
Nieder Neuendorf.

Der Bebauungsplan ist wie folgt begrenzt:

e im Norden durch den Triftweg,

* im Osten durch den 6stlichen Grenzverlauf der Flurstiicke 144, 145 und 151,
¢ im SUden durch den Nieder Neuendorfer Kanal,

 im Westen durch die ehemaligen Trasse der Osthavelléndischen Eisenbahn;

zus@tzlich umfaBt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25 die Flurst(icke 138,
140, 142 sowie 393 (tw.) der Flur 10 der Gemarkung Hennigsdorf-Nieder Neuendorf.

Diese Flursticke waren nicht Gegenstand des Aufstellungsbeschlusses fir den
Bebauungsplan Nr. 25 vom 30.08.1995. Sie sind mit BeschluB der Stadtverordneten-
versammiung am 22.09.1999 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25
aufgenommen worden.

2. Bestandssituation

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25 gelegenen Flaichen werden,
abgesehen von der 6ffentlichen Verkehrsfléche “Keilerweg"”, ausschlieBlich von den
Kleingartensparten 106 und 109 als Dauerkleingérten genutzt. Die Sparte 106 liegt

zwischen Triftweg und Keilerweg, die Sparte 109 zwischen Keilerweg und dem
Granzug am Nieder Neuendorfer Kanall,

Bei den 1984 und 1985 angelegten Sparten 106 und 109 handelt es sich um Kleingar-
tenanlagen im Sinne des § 1 Abs. 1 Bundeskleingartengesetz (BkieingG). Die einzel-
nen Kleingarten haben eine GréBe von ca. 220 gm bis 400 gm und entsprechen
damit den Vorgaben des § 3 Abs. 1 BkleinG. Die Garten sind zum Zeitpunkt der

Aufstellung des Bebauungsplanes vollstandig belegt. Es besteht eine Warteliste flir
Neuanmeldungen.

Die Sparte 106 umfaBt 36 Parzellen, die Sparte 109 38 Parzellen, Die Sparte 106 wird
Uber den Triftweg, die Sparte 109 wird (iber den Keilerweg erschlossen. Beide Klein-
garfenanlagen verflgen Uber eine ausreichende Zah! an Stellplétzen sowie Uber
SpielplatzfiGehen. Die Stellplatze und Spielfiéichen werden jeweils gemeinschaftlich
von allen P&chtern der jeweiligen Kleingartenanlagen genutzt und unterhalten.

Diese Nufzungs- und Bewirtschaftungsform hat sich bewdhrt und soll beibehalten
werden.
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Die Kleingartenanlagen werden von Norden nach Stden von einem Haupterschlie-
Bungsweg durchzogen. Ausgehend von dem HaupterschlieBungsweg werden die
einzelnen Garten durch west-ost-verlaufende Wege erschlossen.

Die Parzellen sind in ausreichendem MaBe medientechnisch erschliossen. Alle
Parzellen sind mit Garfenlauben, deren GrundflGichen zwischen ca. 16 gm und ca.
40 gm variieren, bebaut. Da die Gartenlauben, deren Grundflache Uber den nach
§ 3 Abs. 2 BkleingG zulassigen GréBen von 24 gm liegen, vor der Herstellung der
Deutschen Einheit zul@ssigerweise erbaut wurden, kénnen sie gemdaB § 20a Nr. 7
BkleingG unverandert genutzt werden.,

Die VerkehrsfiGche ,Keilerweg" ist heute auf seiner gesamten Lange eine unbefes-
tigte offentliche Verkehrsflache. Ihre Funktion ist zum einen die Sicherstellung der
offentlichen ErschlieBung der angrenzenden Wohnbaugrundstlicke im ostlichen Teil:

dardber hinaus die Sicherstellung der &ffentlichen ErschlieBung der Kleingartensparte
Nr. 109.

3. PlanungsanlaB/Planungsziele/Planerfordernis

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr, 25 werden im wesentlichen drei stédte-
bauliche Ziele verfolgt:

e Planungsrechtliche Festsetzung der Kleingartensparten 106 und 109 als Dau-
erkleingarten im Sinne des § 1 Abs. 3 BKleingG.
o Festsetzung einer dffentlichen FuBwegeverbindung durch die Dauerkleingar-

tenanlagen als Bestandteil eines umfassenden FuBwegenetzes in Nieder
Neuendorf. )

» Festsefzung des “Keilerwegs” als éffentliche Verkehrsfiéiche.

Die nach einem Gesamtkonzept angelegten, vollsténdig genutzten Sparten 106 und

109 sind von besonderer stadtebaulicher Bedeutung fir den Ortsteil Nieder Neuen-
dorf.

Der langfristige Erhalt der Kleingartenanlagen ist zur Bedarfsdeckung erforderlich.
Der Bedarf entsteht zu einem nicht unwesentlichen Teil aufgrund der Struktur des
Wohnungsmarktes der Stadt Hennigsdorf. Bei dem Uberwiegenden Teil der in Hen-
nigsdorf vorhandenen Wohnungen handelt es sich um Mietwohnungen in Ge-
schoBwohnungsanlagen. Fir die Mieter stehen regelmdBig keine eigenstandig
nufzbaren und bewirtschaftbaren Gartenflchen zur Verfligung. Dementsprechend
haben die Kleingartenanlagen in Hennigsdorf fur die Freizeitgestaltung und die
Erholung der Bevolkerung eine besondere Bedeutung.

Diese Bedeutung wird durch die Nachfrage nach Kleingéirten untermauert. So sind
nichf nur in den vom Bebauungsplan Nr. 25 betroffenen Kleingartensparten 106 und
109 sémiliche Gartenparzellen belegt; hier besteht sogar eine Warteliste fir Neuan-
meldungen. Auch alle anderen Kleingartenanlagen in Nieder Neuendorf sind zum
Stand 15.02.2000 vollstandig belegt.

Der langfristige Erhalt der kleingdrtnerischen Nutzung im Bereich zwischen Triftweg
und dem Granzug am Nieder Neuendorfer Kanal ist dar(iber hinaus stadtebaulich
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sinnvoll. Die Kleingartenanlagen durchbrechen den Bebauungszusarmmenhang des
langgestreckten Orsteils und gliedern Nieder Neuendorf in einen Nord- und einen
Sadteil (Papenberge).

Die kleinrGumige Verzahnung von Wohnnutzung, Kleing&rten und sonstigen Grdn-
und Erholungsfléchen zu einer vielschichtigen und abwechslungsreichen Nutzungs-
struktur ist das Ziel der Stadt Hennigsdorf flir die Gesamtentwicklung in Nieder Neu-
endorf. Der Ortsteil stellt nicht nur einen wichtigen Wohnstandort der Stadt Hennigs-
dorf dar, sondern die vielfaltigen Freizeit- und Erholungsnutzungen sollen als weiterer
Nufzungsschwerpunkt langfristig erhalten und weiterentwickelt werden. Dement-
sprechend ist der Bereich des Bebauungsplans Nr. 25 im wirksamen FlGchennut-
zungsplan der Stadt Hennigsdorf Uberwiegend auch als Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Dauerkleingérten ausgewiesen.

Kleingartenanlagen kénnen jedoch nur dann ihre stédtebauliche Funktion fir eine
breite Schicht der Bevolkerung erflillen, wenn sie fur die Aligemeinheit erlebbar
werden und fdr die allgemeine Erholung zur Verfligung stehen. Das Ziel der grund-
satzlichen Offnung der Anlagen kann im konkreten Fall gekoppelt werden mit der
Errichtung eines stadtebaulich wichtigen Nord-Std-FuBweges durch den gesamten
Ortsteil Nieder Neuendorf. Ziel ist es, ausgehend vom Yachthafen im Norden, eine

fuBlaufige Verbindung abseits der HauptverkehrsstraBen in den Stiden von Nieder
Neuendorf zu schaffen.

Im Rahmen von Einzelgespréichen sowie bei der Burgerversammlung am 05.07.1999
konnte mit den Sparten bereits Einigkeit tiber den Verlauf des FuBwegs erzielt wer-
den. Durch Anlage des FuBwegs im Bereich der HaupterschlieBungswege kdnnen
FIGcheneingriffe in einzelne Garten weitgehend vermieden werden. Im Stden der
Sparte 109 muB ein bestehender, sehr schmaler Weg geringfligig erweitert werden.
Auch diesbezliglich konnte mit der Nutzerin der betroffenen Parzelle sowie dem
Vorstand der Kleingartenanlage Einigkeit erzielt werden.

Der Keilerweg ist nach den Regelungen des Einigungsvertrages als &ffentliche
StraBenflGche gewidmet. Sie erschlieBt eine lockere Wohnbebauung sowie die
Sparte 109. Eine planungsrechtliche Sicherung des Kellerwegs ist erforderlich, um die
Funktion als offentliche StraBenfidche dauerhaft zu gewdahrleisten und um notwen-
dige Ver- und Entsorgungsleitungen im &ffentlichen StraBenraum verlegen zu kén-
nen. Die geplanten BaumaBnahmen sind Bestandteil der Durchflhrung der stadte-
baulichen EntwickiungsmaBnahme Nieder Neuendorf.

Zur Umsetzung der dargestellten Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich,

4, Eigentumsverhdltnisse

Die Flursticke des Keilerwegs stehen teilweise bereits im Eigentum der Stadt Hen-
nigsdorf. Die Ubrigen Flurstlicke sollen im Rahmen der Durchflhrung der Entwick-

lungsmaBnahme erworben werden.

Die Fidchen der Kleingartenanlage 109 befinden sich in stadtischem Eigentum. Die
von der Sparte 106 genutzten Fl&ichen befinden sich in Privateigentum. Fir das
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FlurstGck 149 in der Sparte 106, Uber welches zukinftig der &ffentliche FuBweg
gefuhrt werden soll, finden gegenwartig Erwerbsverhandlungen statt. Ein darliber
hinaus gehender Grunderwerb ist nicht zwingend erforderlich, da die Ubrigen
FlurstGcke bereits vor 1990 als Kleing&rten genutzt wurden.

II.  PLANUNGSVORGABEN UND FACHBEZOGENE ANFORDERUNGEN

L Raumordnung und Landesplanung

Das Ministerium far Umwelt, Naturschutz und Raumordnung hat in seinem Schreiben
vom 21.11.1995 mitgeteilt, daB der Bebauungsplan Nr, 25 “im Sinne einer Bestandssi-
cherung eines vorhandenen Kleingarfengel&ndes raumordnerisch beflrwortet wird”.

2. Fldchennutzungsplan

Der am 14.07.1999 von der Stadtverordnetenversammiung beschlossene Fléchen-

nufzungsplan der Stadt Hennigsdorf sieht fir den Planbereich folgende Darstellun-
gen vor:

. Granfidche - Zweckbestimmung Dauerkleingarten
. WohnbaufiGehe far die Flursticke 138, 140, 142 (Kellerweg)

Die Festsetzung einer &ffentlichen Verkehrsfidche fir den Keilerweg ist aus der
FiGchennutzungsplandarstellung ., Wohnbauflche* zu entwickeln, da die Verkehrs-
fldche als ErschlieBungsfléche eine fur die Baugebiete dienende Funktion hat und
dariber hinaus aufgrund ihrer geringen GréBe unter der Darstellungsschwelle des
FiGchennutzungsplans bleibt (1ha).

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 25 sind aus dem Fl&ichennut-
zungsplan der Stadt Hennigsdorf entwickelt.

3. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25 gelegenen Flurstiicke sind z.T.
Bestandteil des férmlich festgelegten Entwicklungsbereichs Nieder Neuendorf.

Im formlich festgelegten Entwicklungsbereich nach § 165 Abs, 6 BauGB liegen die
FlurstGcke 144, 146 und 147 sowie der Teilbereich des Flurstiicks 393. Die Flurst(icke
138, 140, 142 sind als Anpassungsgebiet nach § 170 BauGB in die Entwicklungssat-
zung einbezogen. Die Entwicklungssatzung ist seit dem 30.11.1995 rechtskraftig.
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.  BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Enfsprechend den Planungszielen setzt der Bebauungsplan flr die Kleingartenanla-
gen eine private Gruanflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten fest.
Hierdurch ist es moglich, die Kleingartensparten 106 und 109 entsprechend ihrer
stGdtebaulichen Bedeutung dauerhaft planungsrechtlich zu sichern. Dariber hinaus
werden in den privaten Granfldchen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten
die vorhandenen Stellplatze und Spielplatze als Ficichen flir Gemeinschaftsanlagen
festgesefzt. Die planungsrechtiiche Festschreibung des derzeitigen Zustandes
beztglich der Stell- und Spielplétze entspricht der Zielbestimmung des § 1 Abs. 1 Nr. 2
Bundeskleingartengesetzes und wird darliber hinaus vom Verband der Garten- und
Siedlerfreunde (Kreisvorstand Oberhavel e.V.) als Dachorganisation der Kleingarten-
sparten und Pachter der Kleingartenfldchen ausdriicklich beflirwortet,

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 wird der jeweilige Einzugsbereich der Gemein-
schaftsanlagen bestimmt. Dies ist erforderlich, damit der Kreis der Nutzungsbeguins-
tigten und Unterhaltungsverpflichteten rechtseindeutig bestimmit ist, Der festgesetzte
Nutzerkreis ist identisch mit dem heutigen Kreis der Nutzer der Anlagen in den beiden
Kleingartenbereichen (Sparten 106 und 109).

Der Keilerweg wird als &ffentliche Verkehrsfléche festgesetzt. Der Bereich des Keiler-
wegs zwischen DorfstraBe und den Wohngebé&uden Triftweg 5 und 7 wird zum Schutz
der angrenzenden Wohnbebauung als Verkehrsfiicche besonderer Zweckbestim-

mung festgesetzt. Es ist die Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs nach § 42
Abs. 4a StraBenverkehrs-Ordnung geplant.

Der von Norden nach Suden verlaufende offentliche Gehweg durch die Kleingar-
fenanlagen wird als offentliche Verkehrsfléiche mit der besonderen Zweckbestim-
mung “Gehweg” ausgewiesen. Entsprechend seiner Netzbedeutung als Verbin-
dungsteilstick zwischen dem Trifftweg und der StraBe Am Oberjagerweg ist eine
ffentliche VerkehrsfiGchenfestsetzung erforderlich: die Ausweisung eines Gehrechts
nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist nicht ausreichend,

IV. UMSETZUNG UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Umsetzung

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans sind der offentliche Gehweg durch
die Kleingartenanlagen anzulegen sowie der Keilerweg in seinem dstlichen Teilab-
schnitt auszubauen.

Die Anlage des offentlichen Gehwegs soll nach Realisierung der geplanten Erschlie-
BungsstraBe mit straBenbegleitendem Gehweg im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 33 erfolgen. Voraussetzung hierflr ist die KiGrung der eigentumsrechtlichen
Fragen bezlglich des Flurstlicks 149,
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Die Umgestaltfung des Keilerwegs zum verkehrsberuhigten Wohnweg ist eine Anpas-
sungsmaBnahme im Rahmen der Durchflhrung der stdtebaulichen Entwickiungs-
maBnahme ,Nieder Neuendorf”, Diese MaBnahme soll umgehend nach Kiarung der
noch offenen eigentumsrechtlichen Fragen erfolgen. Die Finanzierung erfolgt nach
der besonderen Finanzierungssystematik des Entwicklungsrechts. Die MaBnahme ist
in das MaBnahmenprogramm eingestellt.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch den Bebauungsplan Nr. 25 mit seinen bestandsorientierten Festsetzungen
werden keine erheblichen oder wesentlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
planerisch vorbereitet, so daB ernebliche oder wesentliche Auswirkungen nicht zu
erwarten sind.

V. -ERGEBNIS DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG UND DER BETEILIGUNG
DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung und bei der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange sind keine Anregungen vorgebracht worden, die zu einer Anderung
der Bebauungsplanfestsetzungen fUhren.

e

VI.  RECHTSGRUNDLAGEN

*  Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. S. 2141);

o Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S.
58);

jeweils in der zur Zeit gUltigen Fassung.
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