©

BV -98- 144

Anlage 3

Stadt Hennigsdorf

Bebauungsplan Nr. 26 ,,Wohnungsbauvorhaben
westlich der Spandauer Landstrae*

Begriindung zum SatzungsbeschluB (Stand: 21. April 1998)



Bebauungsplan Nr. 26 .Wohnungsbauvorhaben Begrindung
westiich der Spandauer LandsiraBe™”
Inhalt
I. PLANUNGSGEGENSTAND UND PLANUNGSZIELE 4
1. RGumilicher Geltungsberelch 4
2. Planungsanlaf und Planungszlele 4
3. Planungserfordemls 4
4. Planungsvoraussetzungen 5
4,1 Historlsche Entwickiung 5
4.2 Bau- und Nutzungsstruktur 5
4.3 Verkehrserschllefung 8
4.4 Bodenverhdlinisse 6
4.4.1 Bodenverunrelnigungen/Ablagerungen 6
4.4.2 Grundwasser-/Versickerungs{Ghigkelt des Bodens 7
4.5 Ver- und Enisorgung 7
4.5.1 Tiinkwasser 7
4.5.2 Abwasser 7
4.5.3 Energleversorgung/Wdarmeversorgung 8
4.6 Elgentumsverhdaltnisse 8
Il. PLANUNGSVORGABEN UND FACHBEZOGENE ANFORDERUNGEN 8
1. Raumordnung und Landesplanung 8
2. Flachennutzungsplan B
3. Stadtebauliche Entwicklungsmanahme 9
4, Strukturkonzept 9
5. Anforderungen des Griinordnungsplanes 10
6. Anforderungen der Bodendenkmalptlege 11
lll. PLANUNGSKONZEPT 11
1. Bebauungsentwurl 11
2. ErschlleBung i 12
3. Griinordnung 14
IV. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES 15
1. Art der baullchen Nutzung 15
2. MaB der baullchen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksfiichen 15
3. Verkehrsfldchen/FuBwegesystem 15

Selte 2



Bebauungsplan Nr. 26 .Wohnungsbauvorhaben Begrindung
westlich der Spandauer LandstraBe™

4. Griinflachen/Fl@chen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Eniwicklung von

Boden, Natur und Landschatft 16

5. Erhaltung von Béumen, Pflanztestsetzungen 16
é. Fidche fiir Versorgungsanlagen 17
V. IMMISSIONSSCHUTZ 17
VI. UMSETZUNG DER PLANUNG 19
VII. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG 19
1. Sozlalplanung 19

2. Auswirkungen auf dle Umwelt 19

3. Auswirkungen auf den Haushalt 22

Vill. ERGEBNIS DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG UND DER BETEILIGUNG DER

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE/NACHBARGEMEINDEN 22

IX. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NACH DURCHFUHRUNG DER
OFFENTLICHEN AUSLEGUNG 23
X. RECHTSGRUNDLAGEN 23

Selte 3



Bebauungsplan Nr. 26 .Wohnungsbauvorhaben Begrindung
westlich der Spandauer LandstraBe™

l. PLANUNGSGEGENSTAND UND PLANUNGSZIELE

1. Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes Nr. 26 .Wohnungsbauvorhaben westich der
Spandauer LandstraBe™ umfaBt eln ca. 7 ha groBes Piangeblet Im Ortsteli Nieder Neuendorf.

Der Bebauungsplan Ist wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden durch die stdliche Grenze des Geltungsberelches des Bebauungsplanes Nr, 24;
¢ Im Osten durch die bestehende StraBenbegrenzungslinle der Spandauer LandstroBe;

® Im Stden durch den Verbindungsweg (stdliche Grenze der Flursticke 96/4 und Q6/3):
[ ]

Im Westen durch dle ehemalige Trasse der Osthavelldndischen Elsenbahn und die beste-
hende westliiche StraBenbegrenzungslinle des Oberjaigerweges.

Der beschrlebene Geltungsberelch des Bebauungsplanes Nr, 26 wurde vorbehaltlich des Be-
schlusses der Stadtverordnetenversammiung gegentber dem AufstellungsbeschiuB vom
05.06.1996 konkretislert. Grund hlerflr Ist dle Inzwischen erfolgte prazse Festiegung des Planbe-
reiches des benachbarten Bebauungspianes Nr. 24. Dle Bebauungsplane Nr. 24 und Nr. 26
grenzen nun unmittelbar anelnander an.

2. PlanungsaniaB und Planungsziele

Ca. 300 m stdiich der Weggabelung Spandauer LandstraBe/Oberagerweg gelegen, besteht
das Plangeblet aus elner landwirtschaftlich genutzten Ackerfiiche, locker bestandenen Ge-
hoizbestanden entiang der ehemaligen Trasse der Osthavelidndischen Eisenbahn sowie aus
Wochenendhaus- und sonstigen Erholungsgrundsticken.

Der Ortstell Nieder Neuendorf stellt das herausragende Wohnungsbaupotential der Stadt
Hennigsdorf dar. Zur Bewditigung dieser Ubergeordneten stadtentwicklungspolitischen Auf-
gabe wurde dle Durchfihrung elner stadtebauiichen EntwickiungsmaBnahme durch die
Stadiverordnetenversammiung beschlossen. Dle Entwicklungssatzung hat seit dem 30. No-
vemnber 1995 Rechtskraft.. .

Unter weltgehender Berucksichtigung der bestehenden fldchigen Gehdlzbesténde und der
Anlage von zwel In Ost-West-Richtung verlaufenden Grinzasuren ist dle Errichtung von etwa
180 Wohnelnhelten Im verdichteten Elnfamillenhausbau vorgesehen. Hlerfir werden Im we-
sentiichen dle landwirtschaftlichen Fidchen sowie die baulich genutzten Berelche In Anspruch
genommen.

3. Planungserfordernis

Zur Umsetzung der Planungsziele im Rahmen der EntwickiungsmaBnahme ist die Aufstellung
gines Bebouungsplanes erforderich. Die im Plangeblet befindlichen, londwirtschattich ge-
nulzten Ackerfigchen liegen im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Dies gilt auch fiir die baulich
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vorgepragten Wochenendhousberelche, denen elne Oristellelgenschaft nicht zuerkannt
werden kann. Zur Steuerung und Ordnung der baullchen Entwicklung, der ErschlleBung sowie
fur dle Sicherung der frelrGumilichen Belange Ist elne gquallfizierte planungsrechtiiche Grundia-
ge erforderiich.

4, Planungsvoraussetzungen

4.1 Historische Entwicklung

Hennigsdorf und Nieder Neuendorf waren noch In der zwelten Hdlfte des 18. Jahrhunderts
etwa gieich groB. Mit der beginnenden industrialislerung konzentrierte sich die Entwickiung
auf Hennigsdorf; hler entstanden stadtische Strukturen. In Nieder Neuendorf erhlelt sich dage-
gen die Struktur des Flscherdorfes mit dem Anger als Mittelpunkt,

Die historische Angerbebauung wurde mit Beginn des 20. Jahrhunderts erweltert. 1914 be-
gann dle vllenartige Bebauung von Papenberge zwischen Havel und Spandauer LandstraBe.
In den drelBiger Jahren dleses Jahrhunderts erfolgte dann dle Parzelllerung und Beslediung
eines umfangrelchen Sledlungsberelches um den heutigen Schulstandort.

Eine betrGchtiche bauliche Erwelterung erhlelt Nleder Neuendorf nach dem zwelten Welt-
krieg durch die Erichtung groBfidchiger Gewerbe- und Industriebetriebe Im Norden. Diese
sind inzwischen abgerbumt. Die FiGchen befinden sich Im Geltungsberelch des Bebauungs-*
pianes Nr. 2 und werden derzeit mit Wohnungen bebaut.

Bedingt durch den Bau der Mauer entlang des Ufers und Im sidlich angrenzenden Waldge-
biet fand nach 1961 keine bedeutende bauliche Welterentwlcklung mehr statt, Die Zugang-
lichkeit der Uferzone fir die Bevolkerung wurde elngeschranks.

Als Foige selner stadtebaulichen Entwicklungsgeschichte stellt sich Nleder Neuendorf heute
als baulich heterogen strukturierter Oristeli dar.

Die im Plangeblet bestehenden Wochenendhduser wurden nach 1950 als Behelfshelme er-
richtet.

4.2  Bau- und Nutzungsstruktur

Der Planberelch Ist hinslchtiich selner bestehenden Bau- und Nutzungsstrukturen In den berelts
mit Wochenendhdusern bebauten Berelch und dle landwirtschaftiich genutzten Ackerfla-
chen zu untertellen,

In den berelts bebauten Berelchen entlang der Spandauer LandstraBe und des studlichen
Verblndungsweges befinden sich 18 Oberwlegend zum Freizeltwohnen genutzte Wochen-
enddoppelhduser, Die elnzelnen Wochenendhauseinhelten stehen Im Eigentum der privaten
Nutzer (Gebdudeelgentum). Fir die den Wochenendhauseinhelten zugeordneten Garten-
grundsticke bestehen Pachivertrdge.

Der Eigentimer des Plangebletes hat sich mit der Uberwlegenden Anzahl der heutigen Nutzer
berelts giflich Gber die RGumung der Grundsticke geelnigt. Die heutige Nutzung steht damit
einem Vollzug des Bebauungsplanes unter dem entwicklungsrechtlichen Gebot der Zagligkelt
nicht entgegen.
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Zwel Wochenendhauseinheiten werden dauerhaft zum Wohnen genuizt. Die Nulzer sing mit
ihrem ersten Wohnsitz dort gemeldet. Auch flr diese Nutzer wird eine gutiiche Einigung ange-
strebt (vgl. Punkt VII.1).

4.3 VerkehrserschlieBung

Die derzeltige ErschiieBung des Plangebietes erfolgt Uber dle Spandauer LandsiraBe, die Ver-
bindungsstraBe, den Oberjdgerweg und den Verbindungsweg.

Die Spandauer LandstraBe als LandesstraBe wurde Im Rahmen der Offnung der Verkehrsver-
bindung Hennlgsdorf - Berlin-Spandau fir den IndMdualverkehr umgestaltet, Neben der
5,50 m breiten Fahrbahn wurden die westichen Nebenanlagen (Grinstrelfen, Gehweg) fer-
tiggestellt. Die Nebenanlagen der gegenlberliegenden Selte sollen Im Zusammenhang mit
der Bebauung des Plangebletes erlchtet werden.

Die VerbindungsstraBe zwlschen Spandauer LandstraBe und Oberjagerweg wurde ebenfalls
im Zuge der Offnung der Verkehrsverblndung Hennigsdorf - Berlin Spandau ausgebaut und
wird derzelt ais ElnbahnstraBe genutzt.

im weiteren Vollzug der stGdtebaulichen Entwicklung von Nleder Neuendorf soll dle Verbin-
dungsstraBe fir den Zwelrichtungsverkehr ausgebaut werden. Glelchzeltig sollen die Neben-
aniagen entstehen.

Der Oberjbgerweg Ist heute auf elner Brelte von etwa 4 m asphaltiert. Er dient zukinflig Im
Geltungsberelch des Bebauungsplanes der ErschlleBung elner privaten Grundstickszufahrt,
Nach Erichtung der Ortsumgehung Nieder Neuendorf erhdlt der Oberjégerweg dle Funktion
einer AnbindungsstraBe an das StadistraBennetz. In diesem Zusammenhang Ist die Errlchtung
von Nebenanlagen notwendig.

Der Verbindungswedg ist auf seiner gesamten Fldche unbefestigt und dient heute der Erschiie-
Bung der Wochenendhausparzellen.

4.4 Bodenverhdlinisse

4.4.1 Bodenverunreinigungen/Ablagerungen

im stdiichen Tell des Plangebletes befindet sich auf elner Fidche von etwa 320 gm elne Auf-
schittung von abgebrochenen Asphaltresten, vermutiich aus dem StraBenbau. Nach Aus-
kunft des Umweltamtes des Landkrelses Oberhavel vom 20.06.1997 handelt es sich bel dieser
Aufschittung um kelne Deponie. Eine Anzeige Ist daher nicht erforderiich.

Eine Untersuchung der Aufschittung auf umweltschadliche Inhalisstoffe wurde am 07.10.1997
durch eln Prif- und Forschungslaboratorlum durchgeflhnt. Eine Probeentnahme erfolgte vor
Ort. Die Ergebnlsse der Analyse lassen eine Elnordnung der untersuchten Probe In den Wie-
derverwendungsberelch | zu. Somit kann das gesamte, dort abgelagerte Material einer Hel-
aufbereltung zugeflhrt werden,
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Der Staatliche Munitlonsbergungsdlenst hat der Stadt Hennlgsdorf mitgetelll, daB der Gei-
tungsberelch des Bebauungsplanes Nr. 26 sich In einem kampfmittelbelasteten Geblet befin-
det. Dle Stadt Hennlgsdorf hat daraufhin eline Munltlonsbergung beantragt. Der Staatiiche
Munitionsbergungsdlenst hat dle Munltionssuche Inzwischen veranlaBt. Die Suche hat am
20.04.1998 begonnen.

4.4.2 Grundwasser-/Versickerungsféhigkeit des Bodens

Das Im Plangeblet anfallende . OberfiGchenwasser. wird. derzelt. ouf.den . Wochenendhaus-
grundsticken sowie den Grin- und Ackerfidchen zur Versickerung gebracht. Zur Uberprifung
der zukinftigen Versickerungsfahlgkelt von Regenwdassern wurden Im Rahmen elnes Gutach-
tens fir den gesamten Oristell Nleder Neuendolf vorliegende geologlsche und hydrologlsche
Unteragen ausgewertet, Anhand der Grundwasserstandsdaten neu errichteter und elner
bestehenden Grundwasserstelle wurde die Mindestmdachtigkelt der ungeséttigten Bodenzone
(Mindestflurabstande) emmitteit, die unter Hochwasserbedingungen und bel hoher Wasser-
spende fir eine Versickerung von Niedsrschlagswasser zur Verfagung steht. Aus den ermittel-
ten Mindestflurabsténden (0.5 - 1,0 m) Im Plangeblet und den festgesteliten Durchidssigkelts-
beiwerten von 5 x 10* bls 5 x 10° m/s Ist fur das Plangeblet selbst unter schlechtesten Bedin-
gungen elne sehr gute Versickerungsfahlgkelt gegeben.

45 Ver- und Entsorgung

4.5.1 Trinkwasser

Der Ortsteil Nieder Neuendorf wird seit dem Jahr 1986 zentral mit Trinkwasser versorgt. Zur Ver-
sorgung des Piangebletes besteht eine Trinkwasserieitung In der Spandauer LandsiraBe.

Im Zusammenhang mit der Bebauung des Plangebietes Ist eln RingschluB des Versorgungs-
nefzes Gber den Oberjdgerweg geplant, so dall die Versorgung auch Im Havariefall gewdahr-

leistet Ist. Glelches gilt fir die Léschwasserversorgung, die In dem notwendigen Umfang si-
chergestelit Ist,

4.5.2 Abwasser

Die Abwasserentsorgung Im Plangeblet erfolgt heute In dem mit Wochenendhdusern be-
standenen Bereichen grundstiucksbezogen Uber Gruben.

Im Zusammenhang mit dem Ausbau der Spandauer LandstraBe wurde elne Abwasserlsitung
verlegt. Diese stellt fir das Plangeblet die duBere ErschiieBung dar, an die das gebletsbezo-
gene Abwassemetz angeschlossen wird.
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4.5.3 Energieversorgung/Wdarmeversorgung

Das Plangeblet Ist an das Energleversorgungsnetz der Markischen Energleversogungs AG
(MEVAG) angeschlossen. Dle vorhandene Trafostation Im sddlichen Planberelch Ist laut Aus-
kunft der MEVAG zur Versorgung des gesamten Bauvorhabens ausrelchend dimenslonlert. Dle
heute Im stdlichen Planberelch bestehende, oberirdisch verlaufende 15 KV-Leltung wird Im
Zuge der GebletserschlieBung unterirdisch verlegt.

Zur Versorgung des Plangebletes mit Warme besteht In der Spandauer LandstraBe elne aus-
reichend dimenslonierte Gasieltung. Es Ist dle Eriichiung elnes gebletsbezogenen Helzhouses
vorgesehen.

4.6 Eigentumsverhdltnisse

Dle sich Im Geltungsberelch des Bebauungplanes Nr. 26 befindlichen Flursticke wurden von
einem privaten Investor Im Dezember 1997 schuldrechtiich von der Evangellschen Kirchen-
gemelnde Nleder Neusndorf erworben.

ll.  PLANUNGSVORGABEN UND FACHBEZOGENE ANFORDERUNGEN

1. Raumordnung und Landesplanung

Mit Schreiben vom 27.09.1996 hat die gemeinsame Landesplanungsabteilung des Minlsteri-
ums far Umwelt, Naturschuiz und Raumordnung des Landes Brandenburg sowle der Senats-
verwaltung flr Stadtentwickiung, Umwsltschutz und Technologle des Landes Berlin Im Rah-
men der Mittellung der Ziele und sonstigen Erfordemisse der Raumordnung und Landespla-
nung fur den Geltungsberelch des Bebauungsplanes Nr. 26 .Wohnungsbauvorhaben westlich
der Spandauer LandstraBe™ mitgetellt, daB der Bebauungsplan den Zielen der Roumordnung
und Landesplanung entspricht,

2. Flachennutzungsplan’

Der Abwagungs- und FeststeliungsbeschiuB dber den Fldchennutzungsplan der Stadt Hen-
nigsdorf wurde am 18.12.1997 gefatt. Der FlGchennutzungsplan sleht fir das Plangeblet fol-
gende Auswelsungen vor: -

e Wohnbaufldche Im Berelch zwischen Spandauer LandsiraBe und der ehemaligen Trasse
der Osthavelldndischen Elsenbahn (Bebauungstiefe 200 m);

« eine Bahnfidche angrenzend an den Geltungsberelch des Bebauungsplanes auf der AG-
che der ehemallgen Trasse der Osthavelldndischen Elsenbahn;

¢ Gronfldchen mit der Zweckbestimmung Parkanlage als In Ost-West-Richiung veriaufende
Gronzdsuren, Im SGden des Plangebletes sowle parallel zur ehemallgen Bahntrasse;

e den Standort fir elne Kindertagesstétte.
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Der Bebauungsplan setzt dle Bebauungstiefe aus dem Flachennutzungsplan metergenou um.
Die weltergehenden Zieie des Flachennutzungsplanes solien auf dem angrenzenden Flurstick
97 (ehemalige Trasse der Osthavelldndischen Elsenbahn) redllslert werden,

Dle Darstellung der Bahnfidche Im Fiachennutzungsplan stellt elne planersche Zielvorsteliung
dar, die ehemadlige Trasse der Osthavelldndischen Elsenbchn fir elne moderne Stadt-
bahn/StraBenbahn 2u reaktivieren. Das Flurstick 97 hat heute elne Brelte von 12 m. Diese Ist
ausrelchend, um auf 6 m elne Bahnhasse fir elne Stadtbahn/StraBenbahn zu errichten, auf
den vorhandenen Vegetationsbestand Racksicht zu nehmen und begleltend zu dieser Umset-
zung einen Weg paraliel zur Bahntrasse zu fOhren.

Der Bebauungsplan trifft-dariber-hinaus an-entsprechender Stelle dle Festsetzung-elner FIG-
che fir MaBnohmen zum Schufz. zur Plege und zur Entwicklung von Bodsn, Natur und Lond-
schafi, in der gemas der textlichen Festsetzung Nr. 10 sowohl die Anlage elnes Splelpiatzes als
auch die Errichtung von maximai 2 m brelten Wegen mit elner Gesamifidche von 57 gm zu-
iGssig sind.

Die Frage. ob dle Grunfldche &ffentlich oder privat genutzt werden sollen, wurde auf der
Ebene des AGchennutzungsplanss nicht entschleden.

Die Fidche zeichnet sich durch einen locker bestandenen Baumbestand und Spontanvege-
tation aus. Dieser natdriche Zustand soll auch In Zukunft weltgehend erhalten blelben und
durch ergénzende MaBnahmen In selner Werligkelt erhdht werden (u.a. Erganzungspflanzun-
gen, Saumblidung).

Wie in Kapitel IV.4 dargestelit Ist, sieht die Stadt Hennlgsdorf auf diese Fidche weltergehende-
Nutzungsansprache zukommen. Unter Berdcksichtlgung der Waohrung und Entwicklung des
Baugebiets-charakters bel gleichzeltiger Sicherung der bestehenden ékologlschen Strukturen
soil der Berelch behutsam fur die zuk(nflige Bewohnerschaft zugdnglich gemacht werden.

Eine dariberhinausgehende Benufzung fir die Allgemelnhslt wle auf den offentiichen Grin-
fldchen Ist nicht vorgesehen.

Es wird deutlich, da zur Umsetzung der Ziele des Adchennutzungsplones die Fidche flr MaB-
nahmen zum Schutiz zur Pllege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft elne

geeignete Festsetzungskategorie darstellt, wenn zudem eine weiltergehende Nutzung Uber
die textliche Festsetzung definlert wird.

Damit stellt die Festsefzung elne Konkretiselrung der Im FiGchennutzungsplan dargesteliten
Granflache mit der Zweckbestimmung Park dar. Der Bebauungsplan Ist somit aus den Darstel-
lungen des Fidchennuizungsplanes entwickelt,

3. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes Nr. 26 .Wohnungsbauvorhaben westlich der
Spandauer LandstraBe” liegt Im stdtebaulichen Entwicklungsberelch Nieder Neuendorf, Die
Entwickiungssatzung Ist selt dem 30.11.1995 rechtskréftig.

4, Strukturkonzept

Das Strukturkonzept definlert das Leitblld fOr den gesamten Oristell Nleder Neuendorf., Es wur-
de als informelle Rahmenplonung durch die Stadiverordnetenversammiung beschlossen. In
dem Plangeblet soll demnach entlang der Spandauer LandstraBe elne reprdsentative Elnzel-
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hausbebauung vorgesehen werden, wahrend dahinter In westlicher Richtung elne zwelge-
schossige Bebauung mit Dach- oder StaffelgeschoB geplant Ist. Dle flr den Wohnungsbau
vorgesehene Flache soli durch zwel Granzasuren getrennt werden.

Im Rohmen der weltergehenden Planungen wurde das stddtebauliche Ziel elner reprasenta-
tiven Elnzeihausbebauung entiang der Spandouer LandstraBe modlfiziert. Der Bebauungsplan
ermadgilicht nunmehr an dieser Steiie dle Ausbildung von hofartigen Baustrukituren, Dardber
hinaus entsprechen die Festsetzungen des Bebauungspianes den rahmensetzenden Vorga-
ben des Strukturkonzeptes.

5, Anforderungen des Griinordnungsplanes

Der Granordnungsplan steilt gemaB § 7 Abs. 1 Brandenburglsches Naturschutzgesetz die Ortii-
chen Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfiege dar.
Damit liefert er dle Grundlage fir die gemas § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB vorzunehmende Einstel-
lung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege In dle Abwagung nach § 1
Abs. 6 BauGB. Hlerbel geht es auch um dle nach § 1a BauGB Im Bebouungsplan abschlle-
Bend zu kidrende Bewertung von Eingriffen In Natur und Landschaft und deren Ausgleich.

Der Granordnungsplan formuliert folgende fachbezogene Planungsanforderungen:

« Erhalf des fiachigen Gehdlzbestandes

« Aniegung eines Gehdizsaumes entlang der AuBenkante der zu erhaltenden Gehdlzstrukiu- .
ren

« Anpassung der stadiebauiichen Pianung an das Landschaftsblld, Gliederung der Wohn-
gebietes durch Granzige

« Anpflanzung hochwertiger Geholz- und Wiesenflachen
e Versickerung des Nlederschiagswassers Im Geblet

s Anpflanzung von Baumen entlang der &ffentlichen StraBen und privaten ErschlieBungswe-
ge.

Die Stadt Hennigsdorf hat den Granordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 26 am 09.10.1997
mit der Bitte um fachbehérdiiche Stellungnahme bel der Unteren Naturschutzbehdrde elngs-
reicht, Nach Ablauf der Frist zur Stellungnahme entsprechend § 8 Abs. 1 BogNatSchG baw.
Punkt 6.5 des gemeinsamen Erlasses von MUNR und MSWV _Bauleltplanung und Landschafts-
planung*® teilte dle Untere Naturschutzbehorde der Stadt Hennlgsdorf mit Schrelben vom
13.11.1997 mit, daB-die~Abgabe -einer fachbehédrdlichen Stellungnahme In der festgelegten
Frist nicht méglich Ist und beantragt Fristverldngerung. Nach welteren Abstimmungen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde wurde die fochbehdrdliche Stellungnahme Im Januar 1998 vor-
gelegt. Die Anregungen bewirkten elne Anderung des Granordnungsplanes hinsichtlich selner
Eingriffsbilanzierung. Dle Vollkkompensation der zu erwartenden Eingriffe Ist nach wie vor si-
chergestellt (vgl. VIi. 2. Auswirkungen auf die Umwelt).
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6. Anforderungen der Bodendenkmalpflege

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 befindet sich mit an Sicherhelt grenzender
Wahrschelnlichkelt ein Bodendenkmai. Dieses wird nachrichtiich in den Bebauungspian Gber-
nommen. Hieraus resuitieren bestimmte Foigen flr die Durchfuhrung der zukinftigen BaumaB-
nahmen. Diese sind:

« Dokumentationspficht aller VerGnderungen, MaBnahmen und TelizerstGrungen an den
Bodendenkmaien (§ 15 Abs. 1 BbgDSchG):

« Notwendigkeit von arch&ologischen DokumentationsmaBnahemn (Ausgrabung) Im Faile
des Vorhandenseins eines Bodendenkmais;

» Durchflhrung einer archdologischen Voruntersuchung in Form von Baggerschnitten, um
die Dauer und den personeiien Einsalz der gegebenenfalls notwendigen Dokumenation
festlegen zu kbnnen;

» Zurverfigungsteliung eines geelgneten Baggers (Hydrauiikbogger) der 30 +-Kiasse mit Gra-
beschaufel oder Boschungshobet mit giatter Schneide mit einer Breite von 1,5 bis 20 m far
einen Arbsitstag durch den Bauherren;

« Auspfiockung der Grenzen des Bebauungsplanes im Geldnde.

ll.  PLANUNGSKONZEPT

1. Bebauungsentwurf

Der dem Bebauungspian zugrundeiiegende Bebauungsentwurf (siehe Abbildung 1) entstand
im Rahmen der EntwickiungsmaBnahme in einem iGngeren Diskussionsverfahren, an dem die

Stadt Hennigsdorf und mehrere vom investor beauftragte Architektur- und Planungsbiros be-
teiligt waren.

Er sieht die Untergliederung des Piangebietes in drel Wohnquartiere vor, die jewells durch zwei
In Ost-West-Richtung verlaufende Grinzige voneinander getrennt werden.

Allen drei Berelchen gemeinsam Ist die Entwickiung von zwelgeschossigen Wohngebdauden
vom Typ des verdichteten Einfamiienhausbaus. Wahrend Im inneren des Piangebletes durch
die vorgesehenen-Reihen--und Kettenhduser ein In sich’ geschiossenes und ledigiich zu den
offentlich nutzbaren GrinrGumen geodffnetes Slediungsblid entsteht, Ist entiang der Span-
dauer LandstraBe entsprechend der gegeniberliegenden Bebauung ein eher offenses Er-
schelnungsblid der Siediung vorgesshen. Der offene Siedlungscharakter wird dort geprégt
durch zu Hofen zusammengefaBte Reihen- und Doppeihduser.

im Piangeblet sollen insgesamt ca. 180 Wohneinhelten entstehen, deren durchschniftiiche
GrundsticksgroBe etwa bel 200 gm liegt.

Das Bebauungskonzept hat der Unterbringung von Sffentlichen und privaten Stelipidtzen
Rechnung getragen. Die offentlichen Stelipiaize sind entiang der sidlichen und der In der
Mitte des Plongebietes liegenden ErschlieBungsstrae untergebracht. im sbdiichen Erschile-
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Bungsting werden ca. 9 Stelipidlze paraliel zur dffentlichen Verkehrsfidchs ongsordnet. im
mittieren ErschlieBungsring sind dies ca. 11 Steiipiatze.

Jeder Hauselnheit wird zumindest ein privater Stelipiafz direkt zugeordna!. Wie aus dem Be-
bauungsenhwurt (siche Abb. 1) erkennbar ist, werden dis dariber hinaus natwendigen priva-
tan Stelipidize in ihrer Mehrzaht in sogenannten Funktionshdfen untergsdracht, die jeweils
zvischen dan einzeinen Boufenstern liegen. Im gesomten Geltungsberasich des Babauungs-
planes errsicht die Staliplatzbilanzierung ein Verhdltnis von 1:2.

Das Besbauungskonzept sisht an der PlanstraBe B einen Kindertagsassténiznstandort vor. Es
handzlt sich darzeit um eina MaBnahme zur FiGchensicherung. Je nach Struktur der zuziehen-
dean Bevdikerung kann erst In einigen Jahren entschieden werdan, ob ne2bdan dar Kindarta-

asstatte im Geltungsbereich des Bebauungspianas Nr. 30 eine zweite Eindichtung erfordarlich
ist. Solite sich im weiteren Volizug der EnhvickiungsmaBnahme herausstalizn, da eine zweite
Kindartagasstalte in Nieder Neuendorf nicht erforderiich ist, id8t das Bebauungskonzept eine
Andzrung das Bebauungsplanas in dar Weise zu, dal der Kindertagesstaliznstandort teiiweise
in die Offentliche Grinfidiche integriert wird, teilweaise als zusatziches Baulald fur den Woh-
nungsbau (4 Reihanhauseinhaitan) ausgewiasen wird.

2. ErschlieBung

Zur QuBeren ErschlizBung des Plangebistes dienen die Spandousr Landsirale, die Veroin-
dungsstraBe zwischen Spandauer LandstraBe und Oberjdgsrweg und dar Oberjdgerweg. Der
teilweise noch fehlende Ausbau der Nebenaniagsn sowie dsr Voliausbau der Verbindungs-
straBe erfolgt im Zuge der weiteren Durchflhrung der stadtebauiichen EnhwicklungsmaBnah-

m=. Der Bebauungspian sefzt die doflr bendtigten Fichen ais dffentliche Verkehrsfidichan
fest.

Dig innere ErschlieBung des stdlichen und das mittieren Bauabschnittes erfoigt Uber die Errich-
tung von zwei ErschiieBungsingen (Pionstraden A und B), die ais 6ffentliche WohnstraBen aus-
geflhet werden. Die Anbindung der ErschiisBungsringe on die Spandaus: LandstraBe wurde
am 27.11.1997 mit dem Brandenburgischen StraBenbauamt Strausbarg abgastimmt.
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Bebauungspian Nr. 26 .Wohnungsbauvorhaben Begrindung
wastlich der Spandauer LandstraBe*

Bel der Gestaitung dieser WohnstraBen steht das Ziel Im Vordergrund, nicht nur den Krafifahr-
zeugverkehr aufzunehmen, sondermn sGmtliche Anspriche an den StraBenraum von Wohn-
stroBen zu berOcksichtigen. Da die maximaien Entfernungen der Grundstiickszufahrien zur
Spandauer LandstraBe iedigiich 170 m bzw. 220 m betragen, eignen sich die ErschiieBungsrin-
ge zur straBenrechtlichen Ausweisung ais verkehrsberuhigte Berelche.

Die WohnstraBen verfugen (ber MischverkehrsfiGchen. Die bendtigien dffentichen Stelipidtze
kbnnen entsprechend den Verwaitungsvorschriften zur StraBenverkehrsordnung gekenn-
zeichnet werden. Entsprechend den Aussagen des Grinordnungplanes sind einseltig oder
doppeiseltig StraBenbdume gepiant. Anfaiilendes Oberfidichenwasser wird Gber straBenbe-
gleitende Muiden 2ur Versickerung gebracht. Aus diesen Ansprichen ergibt sich ein Regei-
querschnitt von 9,25 m, der an zwei Steilen Im Piangeblet auf 7,25 m bzw. 11,25 m abweicht,

Die hofartigen Baustrukturen entiang der Spandauer LandstraBe, der VerbindungsstraBe und
des Oberjdgerweges werden Uber private Grundstlickszufahrien erschiossen.

Da der Verbindungsweg zukinftig keine ErschiieBungsfunktion mehr tbernimmt, wird er dem-
entsprechend im Bebauungspian ais Geh- und Radweg festgesetzt.

3.  Grinordnung

Bei der Entwickiung des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Bebauungskonzeptes wur-
de der Vermeidung von BeeintrGchtigungen von Natur und Landschaft sowie der iandschafi--
lichen Einbindung des Baugebietes in seine Umgebung ein besonderes Gewlicht beigemes-
sen. Zu den wesentiichen Zielen gehort es, den ortsblidpragenden fidchigen Gehdizbestand
zu erhaiten und aufzuwerten.

Darlber hinaus wurde die Lage der zukinftigen Gebdude im Plangeblet mit den eingemes-
senen Einzelbdumem vergilchen. Um so viele Bume wie madglich erhaiten zu kdnnen, wurden
im Ergebnis Gebdaudezellen sowie Nebenaniagen verschoben.

Die beiden, in Ost-West-Richtung veriaufenden Grinzdsuren soiien als ffentiiche Granfiiche
bzw. als Fidche fir MaBnohmen zum Schutz zur Plege und zur Entwickiung von Boden, Natur
und Landschaft dauerhaft gesichert werden. Die Grinzasuren werden stiich der Spandausr
LondstraBe Im Bebauungsplan Nr. § weitergefuhrt, so da8 das Ufer des Nieder Neuendorfer
Sees aus dem Piangebiet auf kirzerem Wege erreicht werden kann,

Bei der Konzeptentwickiung wurde auch dem Belang des Splelens Rechnung getragen. Im
Ergebnis wird eine grdBere Spielplatzfidche In eine Lichtung des im stdiichen Berelch des
Plangebletes gelegenen Gehdizbestandes Integriert, Hierzu wurde im Vorfeid der Bebau-
ungspianung die Lichtung innerhaib des Gehdizbestandes in ihren AuBengrenzen vermessen.
Innerhalb dieser Fidche ist die Anlage eines Spielplatzes zuidissig. Spieiplatze fir kieinere Kinder
sind den elnzelnen Wohnquartieren unmifteibar zugeordnet- e
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IV. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszieien setzt der Bebauungspian flr alle Baugebiete Aligemelines
Wohngebiet fest. Dadurch soil in den Baugebleten die Erichtung von mit dem Wohnen ver-
tragiichen anderen Nutzungen ermdglicht werden. Durch die.textiiche Festsetzung Nr. 1. wird
eine Einschrankung der zuidssigen Nutzungen des § 4 BauNVO vorgenommen. Hierdurch wird
das Ziei verfoigt, stGdtebaulich unvertragiiche Nutzungen auszuschiieBen, die unter anderem
oufgrund ihrer bendtigten Uberbaubaren Grundsticksfiiche nicht mit der beabsichtigten
Bebauungsstruktur in Einkiang zu bringen sind.

2. MaB der baulichen Nutzung, (iberbaubare Grundsticksfiéichen

Das Plangebiet steilt zusammen mit der FreiflGche sidlich der Ringpromenade (Bebauungs-
plan Nr. 30) und Teilen der FiGchen zwischen BahnhofsiraBe und Trifiweg das Kemstlick der
stadtebauiichen EntwickiungsmaBnahme dar, Stddtebauliches Ziel Ist die Emichtung elner
kosten- und fldchensparenden verdichteten Einfamliienhausbebauung In Form von Relhen-,
Ketten- und Doppethdusern. Unter den Voraussetzungen des Erhaltes des bestehenden Ge--
héizbestandes und der Erichtung zweier Grinzdsuren sowie einer dkonomischen Betrachtung
der zukanftigen GrundstucksgrdBen, sefzt der Bebauungspian eine zwelgeschossige Bebau-
ung sowie eine GRZ von 0.4 fest. Die GRZ bezieht sich dabel auf die noch zur Verfagung ste-
hende BaufilGche von etwa 4.5 ha. Ein dicht erschelnendes Sledlungsblid wird durch die Gran-
strukuren und durch die lockeren gehdftartigen Baustrukturen entiong der Spandauer Land-
straBe, der VerbindungsstraBe und des Oberjdgerweges vermieden. Dies wird darlber hinaus
aus dem errechneten Wert einer GRZ von 0,26 bel Bezugnahme der Gberbauten Grund-
sticksfiichen auf die Bruttobaufldche ersichtiich.

3. Verkehrsflachen/FuBwegesystem

Samtiiche Verkehrsfidchen zur inneren ErschiieBung des Piangebietes werden als Verkehrsfla-
che mit der besonderen Zweckbestimmung .Verkehrsberuhigter Bereich™ festgesetzt. Durch
den beschriebenen Querschnift wird die Voraussefzung fir die dementsprechende Widmung
der PianstraBen A und B geschaffen. Die sich Im Geltungsbereich befindenden Telifiachen
der Spandauer LandstraBe. der Verbindungsstraie und des Oberjdgerweges werden ent-
sprechend Ihrer Funktion.als duBere. ErschiieBung des Wohngebietss als. dffentiiche StraBen-
verkehrsfiGche festgesetzt. -

im EinmuOndungsbereich der PianstraBe A in die Spandauer LandstraBe setzt der Bebauungs-
plan eine Verkehrsfiiche mit der Zweckbestimmung . Offentiiche Parkfidche™ fest, die an die-
ser Stelle die fehlenden Parkmoglichkeiten entiang der Spandauer LandstraBe fir Besucher
und Erholungssuchende kompensiert.

Der Bebauungsplan setzt an vier Stelien Fidchen fest, die mit einem Gehrecht zugunsten der
Aligemeinheit belegt werden sollen. Diese Wegerechte sind zur Herausbiidung elnes kielntelii-
gen FuBwegenetzes erforderiich,
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Der FuB- und Radweg an der stdlichen Plangebietsgrenze ist Bestandteil des Ubergeordneten
Geh- und Radwegesystems durch den Cristeil Nieder Neuendorf.

4, Griinflaichen/Fidchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt

Der Bebauungspian setzt an flnf Stelien Fidchen mit einer .grinen™ Zweckbestimmung fest.
Zu unterscheiden sind offentiiche und private Grinfidchen sowle Flachen for MaBnahmen
zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt.

Der sich Im sudlichen Plangebiet befindiiche Gehdizbestand wurde in seinen éGuBeren Ab-
grenzungen vermessen. Bls auf wenige Bereiche, dle zur Arrondlerung der Baugebiete not-
wendig sind, wird die gesamte Fidche des Gehdizbestandes als Fidehe fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Sie dient
dem Erhait und der Weilterentwickiung der Gehdizstrukturen und der Einbindung des Sled-
lungskorpers in das Landschaftsbiid. Der Griinordnungspian benennt foigende MaB8nahmen
zur Umsetzung:

» Anpflanzung von standortgerechten, helmischen Gehdizen In Form elnes Gehdizsaumes
und von Gehdizgruppen;

* Aufwertung der Gehdizrdnder durch die Einsaat von Wiesenkrdutemn und -stauden auf ei- .
ner FiGche von ca. 230 gm.

Die FiGche far MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft grenzt unmitteibar an zwei Baugebiete. Dadurch entstehen besondere Nutzungs-
ansproche an die Fidche; in der Form der Durchwegbarkeit und der Inanspruchnahme ais
Spieifidche. Diesen Anforderungen tragt der Bebauungspian Insofern Rechnung, indem er die
Nufzungen kanaiisiert. Konkret bedeutet das die Ausweisung einer Lichtung ais Spielpiatziia-
che, Darlber hinaus iG8t der Bebauungspian in seiner Festsetzung Nr. 10 die Anlage von We-
gen zu, beschrankt die zuidssige Fidcheninanspruchnahme jedoch auf 750 gm. Die Wege
werden unbefestigt ausgeflhrt,

Sowonhi fir die Anlage der Spleifiache als auch fir die Wege ist dis Beseitigung von Bbumen
nicht notwendig.

Wie In Kapitel .2 dargesteilt, stellt die Festsetzung eine Konkretislerung der im Fidchennut-
zungspian dargesteliten GranfiGche mit der Zweckbestimmung Park dar.

5. Erhallung von B&umen, Pllanztestsetzungen

Neben der Erhaitungsbindung fir den fidchigen Gehdizbestand wird elne baugebletspra-
gende, groBkronige Baumgruppe im ndrdilchen Piangebiet als zu erhaiten festgesetzt. Die
Lage der Baugrenzen in diesem Berelch berlcksichtigt dabel den gesomten Kronendurch-
messer und unterstutzt die ortsbiidpragende Bedeutung der Baumgruppe.

Darlber hinaus sefzt der Bebauungspian mit seinen textichen Festsetzungen Nr. 8, Nr. 9 und
Nr. 11 differenzierte Regelungen fir die notwendigen Anpfianzungen auf den Grundsticken
fest. Dadurch wird erreicht, daB ein mit der Bebouung verbundener Eingriff teliwelse direkt auf
dem Baugrundstick kompensiert werden kann.
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Dle Festsetzungen stelien die Pflanzung von helmischen und standortgerechten Gehdizen
sicher, Die Verwendung von Obstbdumen trdgt zu elner Weiterentwickiung des flr Nieder
Neuendorf typischen Ortsblides bel.

Die festgesetzte Fassadenbegrinung der Gebdude ais Nebenaniagen und der Garagen so-
wie die Begrinung von Fiachdachemn sorgt Gber die Kompensation von Eingriffen hinaus far
eine gestaiterische Aufwertung des Baugebletes.

6. Fldche fiir Versorgungsanlagen

Zur Warmeversorgung setfzt der Bebauungspian eine Fiiche flr eine Aniage zur Versorgung
mit Gas fest, Dle Pianung sieht an dieser Stelie die Enichtung elnes Heizhauses mit elner
GrundfiGche von ca. 50 gm und einer Héhe von efwa 4 m vor. In Verbindung mit der vorhan-
denen Trafostation der MEVAG solien die stadtebauiich wirksam werdenden stadttechni-
schen Aniagen zusammengefaBt werden. Auf die Gestaltung der Anlage wird die Stadt Hen-
nigsdorf im Rahmen der entwickiungsrechtiichen Abwendungsverelnbarung Einflu@ nehmen.

V. IMMISSIONSSCHUTZ

Ein halbes Jahr nach Offnung der Verkehrsverbindung Hennigsdorf - Beriin/Spandau im No-
vember 1997 haben bisherige Verkehrsz&hiungen eln durchschnittliches Verkehrsaufkommen
von ca. 4.000 KFZ/ 24 h ergeben.

Vor Offnung der Verkehrsverbindung ging der zusténdige StraBenbaulastirager von Progno-
sen des zukunftigen Verkehrsaufkommens von 6,000 bis 10.000 KFZ/24 h aus.

Bei der Festsefzung zum Immissionsschutz ist die Stadt Hennlgsdorf bisiang von den extremen
Prognosaergebnissen ausgegangen, da ein genauer Prognosewert nicht einschatzbar war.

in Abstimmung mit dem Amt fir immissionsschutz Neuruppin wurde fur eine Uberarbeltung der
immissionsprognose ein Wert von 6.000 KFZ/24 h angesetzt, Dies entspricht der unteren Grenze
der aiten Prognosewerte des StraBenbauiiasttragers und berlcksichtigt zusaizlich ein mitteliri-
sliges Steigerungspotential des Verkehrsaufkormmens um 50 % Im Vergieich zu den aktuelien
Zahiungen. -t

Die VerbindungsstraBe wird zum heutigen Zeltpunikt nur in einer Richtung befahren undg verur-
sacht damit eine entsprechend geringere Belastung. Da iangfiistig jedoch auch hier ein Zwel-
richtungsverkehr eingefihrt werden soll. Ist elne Differenzierung des immissionsbelasteten Be-
reiches nicht sinnvoll, i

Es Ist nach wie vor davon auszugehen, daB die bestehende Belastungssituation auf den Stra-
Ben Verbindungsstrae und Spandauer LandstraBe zeitiich begrenzt sein wird. Nach Erich-

tung der geplanten Ortsumgehung haben diese StraBen lediglich eine ErschlieBungsfunkiion
fOr die angrenzenden Nutzungen.

in dem Zeltraum, In dem der ShaBenzug die Bedeutung einer LandesstraBe hat, muB von ei-
ner erthdhten immissionsbelastung ouf den angrenzenden Grundsticken ausgegangen wer-
den. Die Oberarbeitete immissicnsprognose geht von foigenden Parametern aus:

- durchschnittiche tagilche Verkehrsstérke (DTV) 6.000 KFZ/Tag.
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- StraBengattung Londes-, Krels-
und Gemelnde-
verbindungsstraBe,

- maBgebende stindiiche Verkehrssttirke (Tag) 350 KFZ/h,

- moBgebende stindiiche Verkehrsstérke (Nacht) 48 KFZ/h.

- mittlerer LKW-Anteil (Tag) 10 %,

- mittierer LKW-Antell (Nacht) 8 %,

- Héchstgeschwindigkeit (PKW u. LKW) 50 km/h,

- Hohendifferenz (immissionsort - Quelienmitte) 2m.

Unter Zugrundelegung dieser Verkehrsdaten sind an den AuBenwdanden der geplanten Ge-
bdude nun foigende Beurteliungspegel zu erwarten:

Kiirzeste Entfernung zwischen Beurteliungspegel Beurtellungspegei
StraBenmitte und Immissionsort Tag Nacht

15m 65 dB(A) 55 dB(A)

25m 62 dB(A) 52 dB(A)

50 m 58 dB(A) 49 dB(A)

76m 55 dB(A) 46 dB(A)

Diese neuen Prognoseergebnisse zeigen zwar eine Verminderung der Beurteliungspegel,
SchallschutzmaBnahmen zur Sicherung der notwendigen Wohnruhe sind jedoch nach wie vor
zwingend notwendig. Dabel reduzlert sich der immissionsbeiastete Berelch entiang der Span-
dauer LandstraBe, indem die maBgeblichen innenpegel in Aufenthaitsrdumen zu gewdahriel-
sten sind, von 75 auf 50 m. In ihm mdssen die AuBenbauteile Uber eln resultierendes bewerte-
tes SchaliddmmaB von 35 dB(A) bis 40 dB(A) verfligen.

Der Bebauungsplan sieht im immissionsbelasteten Bereich die Erichtung von Reihen- und
Doppeihdusemn vor. Dle Stadt Hennigsdorf hat das Amt far Immissionsschutz Neuruppin um
eine Stellungnahme zur dberarbeiteten immissionsprognose gebeten. Mit Schrelben vom
13.03.1998 stimmt das Amt fir Immissionsschutz der Uberarbelteten Fassung und den Progno-
sewerten zu, fordert jedoch bei Schiafrdumen, die keine LUfflungsmogiichkelt zu der iGmab-
gewandten Seite aufwelsen kdnnen, den Einbau elner schaliddmmenden Liftungseinrchiung
fesfzusetzen. Nach welterer Miftellung des Amtes fir Immissionsschutz vom 08.04.1998 Ist bei
einer ofienen Bauwelse das festgeseizte SchalidammaB ledigiich fir die der Larmqueiie zu-
gewandten AuBenbautelie nachzuweisen. Die bisherige Festsetzung hat eine derartige Unter-
scheidung nicht vorgesehen.

Dadurch ergeben sich folgende Anderungen zur bisherigen textiichen Festsetzung Nr. 14;

» die Reduzierung der Immissionsbelasteten Bereiche und Entfalien des Nachwelses eines
resuitierenden bewerteten Luftschalid&immaBes von 45 dB(A),

» die Begrenzung der Festsstzung zum resuitierenden bewerteten LuftschalldadmmaB auf die
der Larmauelle (Spandauer LandstraBe/VerbindungsstraBe) zugewandten AuBenbautelie,

» die Festsetzung einer schallddmmenden Liftungseinrichtung fir den Fall, daB die Orientie-
rung einer Laftungsmaoglichkelt auf die lérmabgewandte Selte nicht moglich ist.
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VI. UMSETZUNG DER PLANUNG

Die Fidche des Plangebietes wurde schuldrechtiich durch elnen privaten investor erworben,
Mit dem zuklinftigen Eigentimer sind berelts umfangreiche Gesprache zur Abwendung des
kommunaien Durchgongserwerbes gefihrt worden. Die Stadt Hennigsdorf strebt den Ab-
schiug von Abwendungsverelnbarungen an. Fir die Anlage der offentlichen Granflichen, der
offentiichen Verkehrsfidchen sowie fur die Erdchtung der Kindertagesstatte sind die entspre-
chenden Fidichen in einer GréBenordnung von ca. 16.800 gm durch die Stadt zu erwerben.

VII. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Sozialplanung

Wie bereits dargelegt, ist hinsichilich der R&umung der zur Erholung genutzten Parzelien elne
privatrechtiiche Losung gefunden worden.

Zwei Parzellen und die dazugehdiigen Wochenendhduser dienen jedoch dem dauerhaften
Wohnen, im Rahmen der Soziaiplanung finden derzeit Gesprache mit den Betroffenen stott.
Gsplant ist einerseits die Bereitsteliung von Ersatzwohnraum im Stadigebiet Hennigsdorf. Dar-
aber hinaus wird mit elnem Betroffenen auch die Mogiichkelt zum Verbieib im Geblet durch
Einzug in eine neu erichtete Wohnung erbrtert.

2. Auswirkungen auf die Umwelt

im Rahmen des Entwurfsprozesses wurde dem Vermeldungsgebot des Naturschutzrechies
weltgehend Rechnung getragen. Der erhaitenswerte Baumbestand wurde mit Stamm- und
Kronendurchmesser eingemessen, Das gleiche giit fir die Grenze des Gehdizbestandes im
sUdlichen Piangsebiet. Mit der Festselzung der Oberbaubaren Grundstucksfichen wird auf
eine Baumgruppe im ndrdiichen Piangebiet (WA 9) reagiert.

Der vorhandene, groBiidchige Gehdizbestand wird durch die Festsetzung als FiGche fOr Mag-
nahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft dauer-
haft gesichert. Von der Bebauung bzw. von der Versiegelung sind zum gro8ten Tell Fidchen
betroffen, die im Bestand aufgrund Threr Nutzung als Ackerfidche bzw. ErholungsfliGche hin-
sichtlich Ihrer Bodenfunktion schon beeintrdchtigt sind.

Die Bilanzierung von Eingriffsfolgen und AusgleichsmaBnahmen Im Granordnungspian hat
folgendes ergeben:

» Als Ausgieich flr eine Neuversiegelung von ca. 20.130 gm Boden werden im Plangebiet
ca. 2.815 gm hochwertige Gehdlz- und Wiesenflachen geschaffen.

« Der Verlust von Biotopstrukturen mit elner GesamtfiGche von Insgesamt ca. 24.300 gm so-
wie die Rodung von maximal 245 Gehdlzen (Gberwlegend Obstgehdize) innerhalb des
Geltungsbereiches werden durch folgende MaBnahmen ausgeglichen:
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- Neupflanzung von ca. 180 hochstémmigen Obstbdumen In den privaten Gdarten
(1 Obstbaum je Hausgarten),

- Neupflanzung von ca. 250 Baumen Im StaBen- und Steilpiatzbereich sowie von
ca. 35 Baumen innerhalb der &ffentlichen Grinfidchen,

- Schaffung von ca. 17.500 gm neuem Lebensraum In den privaten Garten,

- Schaffung von ca. 9.800 am hochwerllg bepflanzter LebensrGume in den Sffentiichen
und privaten Granflachen,

- Schaffung von ca. 3.300 gm hochwertigen Gehdiz- und WiesenfiGchen innerhaib der
MaBnahmenfiGchen.,

Durch die AusgieichsmaBinahmen werden die Eingriffsfolgen im Plangeblet nicht vollstandig
ausgegiichen.

Aufgrund der fachiichen Steliungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde wurde die Ein-
griffsbilanzierung im Granordnungsplan dberarbeltet. Die vormais ais teiiversiegelte Fidche In
die Blianzlerung eingesteilten Stelipiatze und Wege wurden nunmehr ais zu 100 % versiegelte
Ficichen bertcksichiigt. Dadurch hat sich das Defizit von vormais 10.315 gm Kompensations-
fidche auf 12.536 gm erhdht.

Die Stadt Hennlgsdorf strebt eine Volikompensation der zu erwartenden Elngriffe an. Es wer-
den daher ErsazmaBnahmen fir das Schutzgut Boden notwendig, die in rGumiicher Nahe
zum Eingriffsort durchgeflhrt werden kénnen. Dazu stehen Flachen am Oberjagerweg zur’
Verfugung. Ein ehemais vom Ministerium far Staatssicherhelt genutztes Geidnde (Fiurstick 5/2
der Fiur 15 der Gemarkung Hennlgsdorf-Nieder Neuendorf) wurde von der Stadt Hennigsdorf
einzig zu dem Zweck erworben, KompensationsmaBnahmen fOr Eingriffe aufgrund von Be-
bauungspianen in Nieder Neuendorf durchzufihren, die nicht Innerhaib der jewelligen Gel-
tungsberelche ausgeglichen werden kénnen (siehe Abbiidung 2).

in einem landschaftspianerischen Gutachten zum Militdrobjekt am Oberjagerweg wurde un-
tersucht, weiche Potentiale fir KompensationsmaBnahmen sich insbesondere durch den Ab-
ri8 der Gebdude, der Entslegeiung und der anschileBenden Bepflanzung der Fidchen erge-
ben. Es wird die Entwickiung einer strukturreichen Vegetationsfldche angestrebt,

im Ergebnis des Gutachtens werden die vorgesehenen MaBnahmen ais ausreichend erach-
tet, um insgesamt 15,800 gm Versiegeiung von vorbeiasteten Bdden (z.B. ackeroffener Boden,
infensiv genutzte Bdden) im Rahmen von Bauvorhaben zu kompensieren. Das Ergebnis des
iandschaftspianerischen Gutachtens wurde von der Unteren Naturschulzbehorde mit Akten-
notiz vom 18.03.1997 bestatigt. Mit der Umsetzung der MaBnahme auf demn Geldnde am
Oberjagerweg wurde berelts begonnen. So konnten bereits simtiche Gebdude abgerissen
und die FiGchen entsiegelt werden,

Nach Abzug des Kompensationsdefizites ven 1.200 gm Im Bereich des Bébauungplanes Nr. 27
.Erweiterung der Grundschule Nieder Neuendorf", das ebenfalis in der begutachteten FiGche
am OberjAgerweg ausgeglichen wird, verblelbt ein vorhandenes Kompensationspotentiai
von 14.600 gm. Das ermittelle Kompensationsdefizit des Bebauungspianes Nr. 26 von
12.536 gm fUr Eingriffe In das Schutzgut Boden (Bebauung/Versiegelung von Ackerfidchen
und bewlrtschafteten Erholungsgrundstlcken) kann demnach auf der ehemaligen MilitarfiG-
che am OberjGgerweg kompensiert werden.
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Dle durch die Verwirkiichung der Planung zu erwartenden Beelntrdchtigungen des Natur-
haushaites und des Landschafisblides werden durch enfsprechende MaBnahmen volistandig
kompensiert. Nach DurchiGhrung aller Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ist eine erhebliche
oder nachhaltige Beelntrdichtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbiides nicht zu
erwarten.

Abbildung 2: Lage der ErsatzmaBnahme
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Der Bebauungspian Ubemimmt nach Abwdagung mit anderen Belangen foigende Festset-
zungsvorschidge des Granordnungsplanes nicht:

» die konkrete Benennung der umausetzenden MaBnahmen innerhalb der festgesetzten FIG-
che fir MaBnahmen zum Schutz, zur Plege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft;

+ die Festsetzung der Versickerung von anfaliendem Oberfidchenwasser;

« die Zwischeniagerung von zu bewegendsm Oberboden:;

« die Gestaltung der offentlichen GranfiGchen.

Nach dem neugefaBten § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Ist nun grundsatzlich auch im Land Branden-

burg die Festsetzung konkreter MaBnahmen zum Schutz, zur Plege und zur Entwickiung von
Boden, Natur und Landschaft in Bebauungspidnen moglich, da der Subsldiaritatsvorbshait
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enffalien Ist. Eine Festsetzung im konkreten Fall Ist Jedoch trotzdem nicht mdglich, da die im
Grinordnungsplan vorgeschiagenen MaBnahmen hinsichtiich ihrer genauen Ausflhrung
noch zu unbestimmt sind und Insofern dem planungsrechtilchen Gebot der Bestimmtheit von
Festsetzungen nicht entsprechen. Eine Festsetzung ist jedoch auch nicht erforderlich, da im
Rahmen der entwickiungsrechtiichen Abwendungsverelnbarung die Stadt Hennigsdorf die
gemas Grinordnungsplan durchzuflhrenden MaBnahmen einschiieBiich der hierzu noch zu
erstellenden, konkreten AusfUhrungsplanung dem privaten investor Gbertragen wird.

Zur Versickerung von anfaliendem Oberfldchenwasser wird auf die Ausfihrungen in Punkt
4.5.2 dleser Begrindung verwiesen. Eine Festsetzung ist dennoch nicht notwendig.

Die Empfehlung zur Zwischeniagerung von zu bewegendern Oberboden ist nicht boden-
rechilicher Natur und Insofern nach § 9 Abs. 1 BauGB nicht im Bebauungsplan festsetzbar.

Eine Festsetzung zur Gestaltung der dffentiichen Grinfidchen ist nicht erforderlich. Die Stadt
Hennigsdorf wird als MaBnahmentrager die Umsetzung der Empfehiung sicherstelien.

3. Auswirkungen auf den Haushalt

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

» den Grunderwerb und die Herstellung von offentiichen Verkehisfiachen,
« den Grunderwerb und die Herstellung der &ffentiichen Grinfidchen,

« den Grunderwerb der Gemeinbedarfsfidche sowie ggf. die Kosten fir die Pianung und
Errichtung der Kindertagesstatte (vgl. zu der Einschrankung Gillederungspunkt lii. 1).

Diese MaBnahmen werden im Rahmen der Durchflhrung zur stGdtebaulichen Entwickiungs-
malnahme auf der Basis der besonderen Finanzierungssystematik des Entwickiungsrechis
umgesefzt,

VIil. ERGEBNIS DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG UND DER BETEILIGUNG
DER TRAGER 'OFFENT_LICHER BELANGE/NACHBARGEMEINDEN

Wahrend der Auslegung des Bebauungsplanes sind von elnigen Tragern Sffeniicher Beiange
Anregungen vorgebracht worden. Die Stadiverordnetenversommiung hat hierdber am
03.06.1998 beschiossen. Aus diesem BeschiuB resuitieren Festsetzungsdnderungen hinsichtiich
des Nachweises der resuitierenden LufischaliddmmaBe fir die AuBenbautelle der zukinftigen
Gebdude sowie die Hinzufagung einer Zone, In der die Erlchtung von Garagen Im Sinne des
§ 12 BauNVO und Gebduden als Nebenaniagen Im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zu-
iGssig Ist.

Darlber hinaus wurde gemaB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtiich in den Bebauungspian (ber-

nommen, daB sich im gesamten Geitungsbereich des Bebauungspianes ein Bodendenkmai
befindet,

Durch die Anderungen werden dle Belange des Eigentimers der FiGche Innerhalb des Gei-
tungsbereiches des Bebauungspianes berdhrt, Der Eigentimer hat den Anderungen schriftlich
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zugestimmt. Sonstige Belange werden nicht berGhit. Ein emeutes Betelligungsverfanren ist
demnach nicht erforderlich.

IX. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NACH DURCHFUHRUNG DER
OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

Paraliel zur DurchfUhrung der &ffentichen Auslegung des Bebauungsplanes und der Betelli-
gung der Tréger offentiicher Belange sowie der Nachbargemeinden wurde das stadtebauii-
che Konzept, das dem Bebauungsplan zugrundellegt, in Zusammenarbeit zwischen der Stadit
Hennigsdorf und dem Eigentamer verfelnert.

irn Ergebnis der Uberarbeltung wurden

« geringflgige Anderungen der Uberbauten Grundstlicksfidche vorgenommen, die aus bel-
liegender Zelchnung ersichtlich werden,

« die Fidche der Anlage zur Versorgung mit Gas rdumilich anders gefalt.

Es handelt sich hierbei um geringflgige Anderungen, die nur die Belonge des Eigentimers
berthren.

Eine erneute Ausiegung des Bebauungsplanes Ist demnach nicht erforderiich.

X.  RECHTSGRUNDLAGEN

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung des Baugesefzbuches vom 27. August 1997
(BGHI. | §. 2141),

. Bcunuizungsverordnung_(BcuNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. i S. 132), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Investitionserieichterungs- und Wohn-
baulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | 5. 466).

« Verordnung Uber die Ausarbeltung der Bauleltpidne und dle Darsteliung des Planinhaltes
(Planzelchenverordnung - PlanzV "90) vom 18.12.1990 (BGBI. 911 S. 58).
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