Anlage 2
zur BV0074/2006

Stadt Hennigsdorf

Bebauungsplan Nr. 28 '"Am Oberjigerweg* - 1. Anderung

Begriindung zum Satzungsbeschluss



1. Verfahrensstand

Der Bebauungsplan Nr. 28 ,,Am Oberjdgerweg® ist mit der ortsiiblichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung im Amtsblatt der Stadt Hennigsdorf am 08.02.1999 in Kraft getreten.

2. Riumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung

Der riumliche Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst eine Teilfliche des Baugebietes WA 2 des
rechtskriiftigen Bebauungsplanes Nr. 28. Der raumliche Geltungsbereich ist im Anderungsplan festge-
setzt.

3. Planungsanlass/Anderungserfordernis

Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 28 hat im Baugebiet WA 2 auf den Flurstiicken 132, 133/4 und
133/13 die planungsrechtlichen Moglichkeiten fiir eine sogenannte Hinterlandbebauung (zweite Bau-
reihe) geschaffen. Auf den stidtebaulich vergleichbaren Flurstiicken 131/2, 133/1 und 133/12 wurde
eine dementsprechende Festsetzung nicht getroffen.

Anlass der unterschiedlichen Festsetzungstypologie war der Umstand, dass zum damaligen Zeitpunkt
die stiadtebaurechtlichen Moglichkeiten fiir eine Hinterlandbebauung nur dann geschaffen werden
sollten, wenn dies von den Eigentiimern der betroffenen Grundstiicke ausdriicklich gewiinscht wurde.
Diese Vorgehensweise ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass die Schaffung zusitzlichen Baurechtes
auf den betroffenen Flurstiicken im Rahmen der Durchfiihrung der stiddtebaulichen Entwicklungs-
mafBnahme "Nieder Neuendorf" dazu fiihrt, dass nach Abschluss der EntwicklungsmaBnahme eine
erhohte Ausgleichsbetragspflicht auf den begiinstigten Flurstiicken besteht. Die erhohte Ausgleichsbe-
tragspflicht stellt eine Belastung dar, die nur dann gerechtfertigt ist, wenn von den betroffenen Eigen-
tiimern die Schaffung einer zusétzlichen Bebauungsmoglichkeit auch tatsdchlich gewiinscht wird. Im
Rahmen des stiadtebaulichen Entwurfsprozesses war hierzu gepriift worden, ob eine flurstiicksweise
unterschiedliche Festsetzungstypologie stddtebaulich zu rechtfertigen sei. Diese Frage wurde bejaht,
da es sich um eine Hinterlandbebauung ohne eigensténdige offentliche ErschlieBung handelt.

Eine zusitzliche Bebauungsmoglichkeit auf der Grundlage der vorstehend dargestellten Prinzipien
wurde nur von den Eigentiimern der Flurstiicke 133/4 und 133/13 gewiinscht. Auf dem Flurstiick 132
bestand zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 bereits eine dementsprechende
Bebauung.

Die Durchfiihrung der stidtebaulichen EntwicklungsmaBBnahme "Nieder Neuendorf" hat in dem ent-
sprechenden Bereich inzwischen einen fortgeschrittenen Stand erreicht. Aus diesem Grund ist vorge-
sehen, die Entwicklung fiir die betroffenen Grundstiicke nach § 163 BauGB in Kiirze fiir beendet zu
erkldaren. Im Nachgang zur Authebung der Vorschriften des besonderen Stddtebaurechts auf den be-
troffenen Grundstiicken erfolgt dann die Ausgleichsbetragserhebung.

Aus diesem Grund hat mit den Eigentiimern, auf deren Grundstiicken eine zusitzliche Bebauungs-
moglichkeit geschaffen und die bisher nicht verwirklicht worden ist, noch einmal eine individuelle
Abstimmung zu den entwicklungsrechtlichen Folgen der zusitzlichen Baulandausweisung stattgefun-
den. Ergebnis dieser Gespriche ist, dass die Eigentiimer der Flurstiicke 133/4 und 133/13 nun nicht
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mehr an ihren damaligen Wiinschen zur Schaffung zusitzlicher Bebauungsmoglichkeiten auf ihren
Grundstiicken festhalten.

Demgegeniiber waren die Eigentiimer des Flurstiicks 131/2 in der jlingeren Vergangenheit mehrmals
an die Stadt Hennigsdorf mit dem Wunsch herangetreten, entgegen ihrer Aussage zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplanes nun doch eine Bebauungsmoglichkeit auf ihrem Grundstiick fiir
eine Wohnbebauung zu schaffen. Auf dem Grundstiick wird derzeit eine Erholungsnutzung ausgeiibt.
Da die Eigentumsverhiltnisse der Flurstiicke 131/1 und 131/2 nicht identisch sind, handelt es sich
nicht um eine klassische Hinterlandbebauung. Zu priifen ist deshalb, inwieweit eine selbststindige
offentliche ErschlieBung des Flurstiicks 131/2 moglich ist. Das Grundstiick grenzt unmittelbar an das
Flurstiick 133/2 an, das in dem entsprechenden Bereich im Bebauungsplan Nr. 35 als 6ffentliche Ver-
kehrsfldche mit der besonderen Zweckbestimmung "6ffentliche Parkfliche" festgesetzt ist. Diese 6f-
fentliche Parkfldche ist bereits im Rahmen der Durchfiihrung der stidtebaulichen Entwicklungsmal-
nahme realisiert worden. Die Zufahrt zum Parkplatz wurde dabei so angelegt, dass sie auch zur 6ffent-
lichen ErschlieBung des Flurstiicks 131/2 genutzt werden kann.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der vorstehend dargestellten stidtebaulichen Ziele ist die Ande-
rung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 28 erforderlich.

4. Durchfiihrung der Bebauungsplaniinderung im vereinfachten Verfahren

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.
Zudem wird durch die Anderung nicht die Zulissigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfithrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltver-
triaglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b) BauGB genannten Schutzgiiter (Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung sowie europdische Vogelschutzgebiete i.S.d. Bundesnaturschutzgeset-
zes).

Bei der Priifung, ob durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 die Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertriiglichkeitspriifung ausgeldst wird, war nicht nur auf den Anderungsbereich selbst,
sondern auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 abzustellen. Dies liegt darin
begriindet, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 keine UVP durchgefiihrt
worden ist. Als Ergebnis kann festgestellt werden, dass bezogen auf den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 28 die zulédssige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO den einschldgigen
Schwellenwert der Anlage 1 zum UVP-Gesetz nicht erreicht. Weiterhin kann festgestellt werden, dass
ein sogenanntes kumulierendes Vorhaben nicht vorliegt.

5. Geinderte Festsetzungen gegeniiber dem Ursprungsplan

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 werden im Anderungsbereich gegeniiber
dem Ursprungsplan folgende Veridnderungen vorgenommen:

* Die bisher festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfldchen im riickwirtigen Bereich der Flur-
stiicke 133/4 und 133/13 entfallen.

* Auf dem Flurstiick 131/2 wird eine neue Bebauungsmoglichkeit fiir ein Wohngebédude ge-
schaffen.
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» Entsprechend der inzwischen eingetretenen Anderung der Vollgeschossdefinition in der
Brandenburgischen Bauordnung werden fiir die neue Bebauungsmoglichkeit auf dem Flur-
stiick 131/2 sowie fiir die in einem untrennbaren planungsrechtlichen Zusammenhang stehen-
de angrenzende Bestandsbebauung auf dem Flurstiick 132 einerseits zwei Vollgeschosse fest-
gesetzt. Durch ergiinzende textliche Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 3) wird jedoch ge-
regelt, dass das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss unter Einhaltung bestimmter maximal
zuldssiger Traufhohen und maximal zulidssiger Gebdudehohen zu errichten ist. Hierdurch wird
sichergestellt, dass die Bebauung im Anderungsbereich nach den selben stidtebaulichen Prin-
zipien errichtet wird, die bereits fiir die angrenzende Bestandsbebauung gelten.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 6, Nr. 7, Nr. 8, Nr. 10 und Nr. 11 des Ursprungsplanes werden nicht
in den Anderungsplan iibernommen, da hiermit eine kompensatorische Zielrichtung verfolgt wurde,
die sowohl heute als auch zum Aufstellungszeitpunkt des Ursprungsplanes fiir den rdumlichen Ande-
rungsbereich der 1. Anderung nicht erforderlich war.

6. Auswirkungen auf die Umwelt

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung ist der zulidssige Versiegelungsgrad gegeniiber dem
Ursprungsplan insgesamt reduziert und gleichzeitig eine Vergroerung der offentlichen Griinflache
erfolgt. Weiter ist festzustellen, dass es sich bei den dort betroffenen Flurstiicke um solche handelt,
die bereits eine bauliche Vorprigung mit intensiver Gartennutzung aufweisen. Ein Eingriff in das
Schutzgut Biotop- und Artenschutz ist daher nicht zu verzeichnen, so dass auf Festsetzungen, die ei-
nen Ausgleich solcher Eingriffe zum Ziel haben, im Rahmen der 1. Anderung verzichtet werden kann.

7. AuBer-Kraft-Treten der bisherigen Festsetzungen fiir den Anderungsbereich
Mit In-Kraft-Treten der Satzung iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 treten die Festset-
zungen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 28 fiir den raumlichen Geltungsbereich der 1. Ande-

rung auBer Kraft.

Die Anderung des Bebauungsplanes verursacht keine berechtigten Entschidigungsforderungen i.S.v.
§ 42 BauGB.

Hennigsdorf, 17.07.2006
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