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L PLANUNGSGEGENSTAND UND PLANUNGSZIELE

1. RGumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 -DahlienstraBe/Zur Baumschule® umfaBt ein
Ca. 4.4 ha groBes Plangebiet im Ortsteil Nieder Neuendorf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

im Norden durch die Ringpromenade sowie die sudliche Begrenzung der Kleingartenspar-
te Nr. 105,

« im Westen durch die DahlienstraBe bzw. die LindenstraBe,

 im SUden durch die StraBe ,Zur Baumschule® und

* im Osten durch die westlichen Grenzen der Flursticke 231, 256/3 und 256/5.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde mit BeschiuB der Stadtverordnetenver-
sammiung vom 22.09.1999 gedndert. Wahrend bis dahin die sudliche Grenze des Flurstticks
254 einen Teil der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze darstellte, wird nun die Geltungsbe-
reichsgrenze in einem Abstand von 30,50 m von der stdlichen Grenze der Flurstlcke 252/1,
252/2, 252/3 und 252/4 der Flur 10 der Gemarkung Hennigsdorf-Nieder Neuendorf liegen. Die-
se neue Grenzlinie ist das Ergebnis intensiver Uberlegungen, ob und im welchen Umfang die
auf den Flursticken 253 und 254 bestehende Kleingartensparte Nr. 105 an diesem Standort
beibehalten werden kann oder aber im Rahmen der Durchfihrung der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaBnahme ,Nieder Neuendorf* verlegt wird. Die nun gefundene neue Geltungsbe-
reichsgrenze stellt sicher, daB die Sparte in gegenulber ihrem heutigen Zustand geringfigig
gednderten Abgrenzungen erhalten bleiben kann.

2. PlanungsanlaB und Planungsziele

Der Planbereich umfaBt einen zentrales Gebiet im Ortsteil Nieder Neuendorf. Nérdlich an-
grenzend ist das Baugebiet Havelpromenade (Bebauungsplan Nr. 2) derzeit teilweise fertig-
gestellt, teilweise in der Realisierung. Im Rahmen der Durchflhrung der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaBnahme Nieder Neuendorf wird das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 30 als zen-
traler Bereich des Ortsteils Nieder Neuendorf neuen Nutzungen zugefihrt. Geplant und teil-
weise schon fertiggestellt ist die Errichtung von 84 Wohneinheiten im verdichteten Einfamilien-
hausbau. Darlber hinaus ist die Errichtung einer Kindertagesstatte vorgesehen. SchiieBlich ist
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 die Anlage einer zentralen, dffentlich nutz-
baren Grunfldche (sogenannter Grlnanger) vorgesehen, der in Ergénzung zu den umfassen-
den Grdnflachen im Uferbereich insbesondere die Funktion einer wohnungsnahen Grunfiiche
(Quartiersgrinfidche) Ubernehmen soll.

3. Planungserfordernis

Zur Umsetzung der Planungsziele im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich. Das Plangebiet stellte bisher einen AuBenbereich (§ 35
BauGB) im Innenbereich dar. Zur Steuerung und Ordnung der baulichen Entwicklung, der

[}
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ErschlieBung sowie fur die Sicherung der freiraumlichen Belange ist eine qualifizierte planungs-
rechtliche Grundiage notwendig.

4. Planungsvoraussetzungen

4.1 Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wurde bis zur Aufstellung des Bebauungsplanes teilweise als Pferdekoppel
eines benachbarten Reiterhofes genutzt. Diese Nufzung ist Inzwischen aufgegeben worden.
Auf der Grundiage des planreifen Bebauungsplanes sind bereits erste Bauvorhaben durchge-
fuhrt worden bzw. befinden sich in der Realisierung. Die Ubrigen Teilfldchen des rGumlichen
Geltungsbereiches liegen brach bzw. werden provisorisch als Baustelleneinrichtung genutzt.

im nérdlichen Randbereich wird eine Fldche von ca. 800 gm noch von der Kleingartensparte
Nr. 105 genutzt. Mit der Kleingartensparte ist vereinbart worden, daB die teilweise UbergroBen
Parzellen auf das vom Bundeskleingartengesetz vorgegebene RegelmaB reduziert werden.
Hieraus resultiert die neue Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes in diesem Bereich.
Die Raumung der Teilflidchen soll demnachst stattfinden.

4.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die DahlienstraBe und die StraBe .Zur Baumschule" erschlossen.
Diese StraBen sind mit dem OrtsstraBennetfz von Nieder Neuendorf verknUpft. Wéahrend die
DahlienstraBe heute noch ein unbefestigter Sandweg ist, ist die StraBe .2ur Baumschule” in-
zwischen ausgebaut.

4.3 Bodenverhdlinisse

4.3.1 Bodenverunreinigungen/Ablagerungen

Es bestehen aufgrund des heutigen Erscheinungsbildes sowie der Vornutzung keinerlei An-
haltspunkte dafir, daB im Plangebiet Bodenverunreinigungen bestehen kdnnten. Mit Schrei-
ben vom 16. Januar 1998 hat der Staatliche Munitionsbergungsdienst mitgeteilt, daB eine
Kampfmittelbelastung im Plangebiet nicht bekannt ist.

4.3.2 Grundwasser-/Versickerungsféhigkeit des Bodens

Das im Plangebiet anfallende OberflGchenwasser versickert derzeit im Gebiet selbst. Zur
Uberprifung der Versickerungsfahigkeit von Regenwassern im Zusammenhang mit einer bau-
lichen Entwickiung wurden im Rahmen eines Gutachtens fur den gesamten Oristeil Nieder
Neuendorf vorliegende geologische und hydrologische Unterlagen ausgewertet. Dartber
hinaus wurde fur den Planbereich ein separates Vorgutachten Gber den Baugrund erstellt.
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Anhand der Grundwasserstandsdaten neu errichteter und bestehender GrundwassermeBstel-
len wurde die Mindestméchtigkeit der ungesdattigten Bodenzone (Mindestflurabstand) ermit-
telt, die unter Hochwasserbedingungen und bei hohen Wasserstanden fir eine Versickerung
von Niederschlagswasser zur Verfigung steht. Aus den ermittelten Mindestfiurabstanden im
Plangebiet und den festgesteliten Durchlassigkeitsbeiwerten von 1-2 * 104 st far das Plange-
biet selbst unter schlechtesten Bedingungen eine sehr gute Versickerungsfahigkeit gegeben.

4.4 Ver- und Entsorgung

4.4.1 Trinkwasser

Der Ortsteil Nieder Neuendorf wird seit dem Jahr 1986 zentral mit Trinkwasser versorgt. Im
Plangebiet selbst bestehen Trinkwasserleitungen in der DahlienstraBe und in der StraBe .Zur
Baumschule™.

Im Zusammenhang mit der Bebauung des Plangebietes ist ein RingschiuB des Versorgungs-
netzes geplant, so daB die Versorgung auch im Havariefall gewdhrleistet ist. Gleiches gilt fOr
die Loschwasserversorgung, die im notwendigen Umfang sichergestellt ist.

4.4.2 Abwasser

In der StraBe .Zur Baumschule" sowie im Baugebiet WA 3 bestehen bereits Abwasserleitun-
gen. Die Ubrigen notwendigen Abwasserleitungen werden im Zusammenhang mit der Errich-
tung der Baufelder WA 1 und WA 2 erstellt. Es ist Uberwiegend ein AnschiuB dieser Baufelder
an den bestehenden Abwasserkanal in der StraBe .Zur Baumschule® vorgesehen; teilweise
wird auch eine Entsorgung zum bestehenden Abwasserkanal in der Ringpromenade erfolgen.

443 Energieversorgung/W&rmeversorgung

Das Plangebiet ist an das Energieversorgungsnetz der e.dis Energie Nord AG angeschiossen.
Die vorhandene Trafostation im Einmindungsbereich der DahlienstraBe zur Ringpromenade
ist inzwischen in den Bereich der PlanstraBe A verlegt worden. Von dieser Station wird das
Niederspannungsnetz fiir die neuen Baugebiete aufgebaut.

Die Versorgung des Plangebietes mit Warme wird Uber einen AnschiuB des Bebauungsplan-
gebietes an das Fermnwarmenetz der Stadtwerke Hennigsdorf erfolgen. Hierzu wurde bereits
von der DorfstraBe eine neue Fernwdrmeleitung im StraBenraum der StraBe . Zur Baumschule*
verlegt und in die einzelnen Baugebiete hineingefiihrt.

4.5 Eigentumsverhdiltnisse

Das Bebauungsplangebiet wurde im Rahmen der DurchfUhrung der EntwicklungsmaBnahme
weitgehend von der Stadt Hennigsdorf erworben. Die fr die Durchfihrung der BaumaBnah-
men in den Baufeldern WA 1, WA 2 und WA 3 bendtigten Fidchen wurden entsprechend dem
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Privatisierungsgebot des Entwicklungsrechtes inzwischen wieder an geeignete Investoren
verguBert.

.  PLANUNGSVORGABEN UND FACHBEZOGENE ANFORDERUNGEN

1. Raumordnung und Landesplanung

Mit Schreiben vom 30. Mai 1997 und 19. November 1999 hat die gemeinsame Landespla-
nungsabteilung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg sowie der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technolo-
gie des Landes Berlin im Rahmen der Mitteilung der Ziele und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung und Landesplanung fUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30
.DahlienstraBe/Zur Baumschule™ mitgeteilt, daB der Bebauungsplan den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung entspricht.

2. Flachennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan sieht fir das Plangebiet folgende Ausweisungen vor:
« WohnbaufiGche,

e Grunfiiche mit der Zweckbestimmung .Park™,

« Standortkennzeichnung fur eine Kindertagesstatte.

Der in Ost-West-Richtung verlaufende schmale Grinzug zwischen dem Baugebiet WA 3 und
der nordiichen Geltungsbereichsgrenze ist im Fidchennufzungsplan als WohnbauflGche dar-
gestellt. Aufgrund seiner stédtebaulichen Gliederungsfunktion sowie seiner FlGchengréBe un-
terhalb der Darstellungsschwelle des Fldchennutzungsplans von 1 ha ist die Festsetzung einer
offentlichen Granfldche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ebenfalls aus den Darstellun-
gen des Fldchennutzungsplans zu entwickeln.

insgesamt kann festgestellt werden, daB die vorgesehenen Festsetzungen flr den Bebau-
ungsplan Nr. 30 aus dem beschlossenen Fldchennutzungsplan entwickelt worden sind.

3. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 liegt mit Ausnahme der Flurstiicke 285 und
286 im stadtebaulichen Entwicklungsbereich Nieder Neuendorf. Die Entwicklungssatzung ist
seit dem 30. November 1995 rechtskraftig.
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4. Strukturkonzept

Das Strukturkonzept definiert das Leitbild fir den gesamten Ortsteil Nieder Neuendorf. Es wur-
de als informelle Rahmenplanung durch die S’fcdfverordnetenversommlung beschlossen. Im
Plangebiet soll demnach ein Wohnungsbau in der Form des niedriggeschossigen, verdichte-
ten Einfamilienhausbaus stattfinden. Dardber hinaus ist die Anlage einer zentralen Granfildche
vorgesehen. Die genaue Abgrenzung zwischen Grinflache und Bebauung sollte in einem
nachfolgenden Wettbewerbsverfahren geklart werden.

Im Rahmen dieses stadtebaulichen Ideenwettbewerbes wurde der erste Preis fir einen Ent-
wurf vergeben, der bewuBt auf eine volisténdige Aufnahme des nérdlich angrenzenden
Rondells (Bebauungsplan Nr. 2) als éffentliche Grunfidche verzichtet und auf der Ostseite die
Bebauung zur stddtebaulichen Gliederung in den Rondellbereich hineinzieht. Als , Aquivalent*
fur den hierdurch verkieinerten Parkbereich soll dieser jedoch nérdlich des Baugebietes WA 3
nach Osten aufgeweitet werden.

Der Bebauungsplan sieht eine dementsprechende Festsetzung vor. Durch die neue Abgren-
zung der ndrdlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Kleingarten-
sparte Nr. 105 sind die Voraussefzungen geschaffen worden, daB ohne Aufgabe des Pla-
nungsziels ,Schaffung einer Ost-West-Granzasur® die Kleingartensparte dauerhaft erhalten
bleiben kann. Hierdurch wird zwar einerseits vom Strukturkonzept abgewichen, diese Abwei-
chung ist jedoch sté&dtebaulich sehr sinnvoll, da sie zur Auflockerung des Gesamtbereiches
beitragt.

5. Anforderungen des Griinordnungsplanes

Die Stadt Hennigsdorf hat als Fachbeitrag zum Bebauungsplan einen Grinordnungsplan er-
arbeiten lassen, um die Erfordernisse des Naturschutzes und der Landschaftspflege sachge-
recht in die Abwdagung einstellen 2u kébnnen. Der Granordnungsplan formutiert folgende
fachbezogene Planungsanforderungen:

* Unter der MaBgabe, ein fidchen- und kostensparendes Wohnen zu fordern, bestehen die
Hauptziele des landschaftsplanerischen Konzeptes in der Schaffung einer groBen zusam-
menhdangenden Grinfidche und in der intensiven Durchgrinung des Wohngebietes
durch Anpflanzung von Baumen auf den Baugrundsticken und entlang der StraBen.

o Der vorhandene GroBbaumbestand (Erlen und Weiden) an der &stlichen Geltungsbe-
reichgrenze soll erhalten und in das Grankonzept einbezogen werden.

o Die unterschiedliche Funktion der verschiedenen Wegeverbindungen soll auch durch die
jewellige Bepflanzung ablesbar werden. So ist entlang der Ost-Wesf—Wegeverbindungen
die Anpflanzung von Linden geplant, die sich an die historische Bepflanzung der Bahnhof-
straBe anlehnt. Die Anpflanzungen bilden eine grine VerknUpfung und Vemetzung éko-
logischer Strukturen vom Plangebiet Uber das Ortszentrum zur Uferzone der Havel.

o Die Ostseite des neuen Grinangers soll durch eine Kastanienallee markiert werden, um
die dort anzulegende wichtige Nord-SGd-Wegeverbindung vom Yachthafen im Bauge-
biet ,Havelpromenade* (Bebauungsplan Nr. 2) tber den Grananger und den Bahnhofs-
weg zum zukdnftigen Wohnungsbauschwerpunkt BahnhofstraBe/Triftweg zu betonen.
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. Zur Forderung einer gebietstypischen und standortgerechten Bepflanzung wird eine Min-
destbepflanzung der Grundstucke unter besonderer Berlcksichtigung von Obstgehdlzen
vorgeschlagen. Die einzelnen Baugebiete sollen durch eine Heckenpflanzung von den of-
fentlichen Grin- und Verkehrsfigchen abgegrenzt werden.

Die vorgenannten fachbezogenen Planungsanforderungen des Grunordnungsplanes werden
in das Planungskonzept (siehe 1IL.) aufgenommen.

. PLANUNGSKONZEPT

1. Bebauungsentwurf

Basierend auf dem ersten Preis des stadtebaulichen Ideenwettbewerbes wurde der Bebau-
ungsentwurf erarbeitet (Abbildung 1). Wesentliche Weiterentwickiung ist, daB in den Bauge-
bieten WA 1 und WA 2 die volistandige Ost-West-Orientierung der Gebdudezeilen zugunsten
einer stadtréumlichen Fassung des Grunangers aufgegeben wurde.

Durch die PlanstraBen A und B werden die Baugebiete Ostlich der DahlienstraBe eindeutig
zoniert, so daB zusammen mit dem dstlichen Baugebiet WA 3 drei Bebauungsgebiete abge-
grenzt werden. Allen drei Bereichen gemeinsam ist die Enfwicklung von Wohngebduden vom
Typ des verdichteten Einfamilienhausbaus. Der Bebauungsentwurf geht von einer Regelbe-
bauung von zwei Vollgeschossen und ausgebautem DachgeschoB aus. Die zum Gruananger
orientierte Bebauung solite Uber eine markante Pultdachlandschaft verfigen.

Aufgrund der vollstandigen Epbenheit des Gelandes soll im Bereich der Parkanlage eine gewis-
se topographische Spannung erzeugt werden. Hierzu ist vorgesehen, die Parkanlage nach
Westen hin tber die Anlage von Sitzstufen zu gliedem. Um gleichzeitig die an die Parkanlage
angrenzende Gartenzone der geplanten Reihenhausern in den Baugebieten WA 1 und WA 2
vor groBeren BelGstigungen durch die Parknutzung zu schifzen, schiagt der Bebauungsent-
wurf eine Anschuttung dieser Gartenbereiche um ca. 1,50-2,00 m vor. Die angrenzende Be-
bauung sollte dann gartenseitig Uber 2 Voligeschosse und nach Westen Uber 3 Vollgeschosse
verfigen. In einen derartigen Gebdaudetyp kann sehr sinnvoll jeweils hausbezogen eine Ga-
rage integriert werden.

Der Standort der Kindertagesstatte wird so gewdhlt, daB zum einen eine zentrale Lage zwi-
schen den verschiedenen Quartieren besteht (Bebauungsplan Nr. 30/Baugebiet Havelpro-
menade" /vorhandenes Baugebiet an der Grundschule). Dariber hinaus bietet der Standort
den Vorteil, daB durch die Stellung des Baukorpers ein nach Stiden orientierter, vom StraBen-
raum der Ringpromenade abgeschirmter, geschutzter Innenbereich entstehen kann, der ei-
nen unmittelbaren AnschiuB an den zentralen Grunanger hat.

Gegenuber dem Entwurf der 1. dffentlichen Auslegung wurde das Grundstuck fur die Kinder-
tagesstatte bis zur StraBe Ringpromenade erweitert. Diese Erweiterung ist Ergebnis eines er-
stelten Vorentwurfs fur die Kindertagesstatte. Durch ndheres Heranriicken des geplanten
Baukérpers an die Ringpromenade wird der fir die Kinder nutzbare sidorientierte Spielbe-
reich vergroBert. Da die FiGchen 2wischen dem Baukorper und der Ringpromenade lediglich
funktional nutzbar sind (Vorgarten, FuBweg, Anlieferzone, Ausstiegszone), ist hier eine Ande-
rung gegenuber den bisherigen Planungen sinnvoll.
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2. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die vorhandenen StraBen DahlienstraBe und
~Zur Baumschule® sowie Ober die inzwischen errichtete HainbuchenstraBe. Diese StraBe soll
nach dem der EntwicklungsmaBnahme zugrundeliegenden Verkehrskonzept uber das Flur-
stUck 231 zur DorfstraBe gefUhrt werden, da der &stliche Teil der StraBe ..Zur Baumschule™ im
Zuge des Ausbaus der DorfstraBe inzwischen von dieser StraBe abgebunden wurde. Die pla-
nungsrechtliche Sicherung dieser neuen StraBenverbindung wird durch einen eigenstandigen
Bebauungsplan zu gegebener Zeit erfolgen.

Eine Anbindung der DahlienstraBe an die Ringpromenade fir den motorisierten Verkehr ist
nach der derzeitigen BeschluBlage zwar vorgesehen, jedoch soll ein Einfahrtsverbot von der
Ringpromenade aus bei der Verkehrsbehdrde beantragt werden.

Da die PlanstraBen A und B Uberwiegend dem offentlichen Verkehr dienen werden, sind die-
se StraBen als 6ffentliche Verkehrsfildchen geplant.

Der zukinflige StraBenquerschnitt der DahlienstraBe ist wie folgt geplant: Neben einer ca.
4,75 m breiten Fahrbahn sind ein Muldenstreifen, der auch die in dieser StraBe vorgesehene
Baumreihe aufnehmen soll, ein Gehweg sowie ein Parkstreifen vorgesehen. Hieraus ergibt sich
ein Gesamtquerschnitt von 10,50 m. Parallel zur StraBe ., Zur Baumschule™ ist die Anlage eines
in die Granfldche integrierfen Geh- und Radweges vorgesehen. Da dieser Weg als Parkweg
ausgestaftet werden soll, wird er nicht als Verkehrsflache, sondern als Griinflache festgesetzt.

Wie aus dem stadtebaulichen Konzept in Anlage 1 ersichtlich wird, erfolgt die ErschlieBung
der einzelnen Baugebiete Uber verschiedene private Wohnwege, die gleichzeitig der Unter-
bringung des ruhenden Verkehres dienen. Bei der Erarbeitung des stddtebaulichen Konzep-
tes wurde ein Parkierungsschilssel von 2 Stellplatzen pro Hauseinheit im Baugebiet WA 3 und
von 1,8 Stelipl@tzen pro Hauseinheit im Baugebiet WA 1 und WA 2 erreicht. Dieser Parkierungs-
schidssel tr&gt dem Umstand Rechnung, daB ein gréBerer Tell der zu errichtenden Reihen- und
Doppelhdusern Uber eine WohnfiGche von Uber 100 gm je Einheit verfugen wird.
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Abbildung 1
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IV. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszielen sefzt der Bebauungsplan fur alie Baugebiete Aligemeines
Wohngebiet fest. Dadurch soll in den Baugebieten die Errichtung von mit den Wohngebdau-
den vertraglichen anderen Nutzungen erméglicht werden. Durch die textliche Festsetzung Nr.
1 wird eine EinschrGnkung der zul@ssigen Nutzung des § 4 BauNVvVO vorgenommen. Hierdurch
wird das Ziel verfolgt, stadtebaulich unvertragliche Nutzungen auszuschlieBen, die unter an-
derem aufgrund ihrer bendtigten Uberbaubaren Grundsticksfiiche mit der beabsichtigten
Bebauungsstruktur nicht in Einklang zu bringen sind.

2. MaB der baulichen Nutzung, {iberbaubare Grundstiicksfiichen

StGdtebauliches Ziel fir das Plangebiet ist die Errichtung einer verdichteten Einfamilienhaus-
bebauung in Form von Doppel- und Reihenhdusern. Um dieses Ziel zu erreichen, setzt der Be-
bauungsplan als Regelfestsetzung eine zweigeschossige Bebauung und eine GRZ von 0,4 fest,
Die Festsetzung der GRZ erreicht damit die zuldssige Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur
Allgemeine Wohngebiete. Bei der Beurteilung der Gesamtsituation ist zu berlcksichtigen, daB
unmittelbar an die Baugebiete angrenzend eine &ffentliche Grinfidche in einer Gesamtgré-
Be von ca. 1.2 ha entwickelt wird. Hierdurch wird sichergestellt, daB beziglich des Orts- und
Landschaftsbildes insgesamt eine eher locker wirkende Bebauungsstruktur entsteht,

Wie unter lil.1 dargestellt, soll in den Baugebieten WA 1 und WA 2 eine zum Grinanger orien-
tierte Bebauung ermdglicht werden, deren Gartenbereiche gegenUber dem heutigen Ni-
veau um ca. 1,80-2,00 m angeschittet werden. Sofern die dort geplanten Gebdude Uber
zum Grananger orientierte, markante Pultddcher verfigen, sind die Gebdude nach dem Re-
gelwerk der Brandenburgischen Bauordnung planungsrechtlich als dreigeschossige Gebaude
anzusehen. Aus diesem Grund &8t der Bebauungsplan durch die textliche Festsetzung Nr. 10
ausnahmsweise ein drittes VoligeschoB zu, sofern die angrenzenden Gartenbereiche ange-
schuttet werden. Gleichzeitig wird jedoch eine maximale Gebdudehdhe von 42,00 m Uber
HN festgesetzt (dies entspricht einer maximalen Gebdaudehdhe von 9,50 m). Hierdurch wird
ausgeschlossen, daB eine Bebauungsstruktur aus drei Voligeschossen und einem zusatziichen
DachgeschoB entsteht,

Da dem Bebauungsplan ein genaues stadtebauliches Konzept zugrunde liegt, sind die Uber-
baubaren Grundsticksflachen dementsprechend eng festgesetzt worden (Baukérperfestset-
zung). Dem stGdtebaulichen Ziel entsprechend, zum neuen Grunanger eine einheitliche Bau-
flucht zu entwickeln, setzt der Bebauungsplan in Orientierung zum Grinanger Baulinien fr die
Baugebiete WA 1, WA 2 und WA 3 fest.

Die privaten Hausgartenfidchen zwischen den Grinfidchen und den Gebduden sollen ein
offenes, grines Erscheinungsbild sicherstellen. Aus diesem Grund sind in diesen Bereichen
Stelpldtze und Garagen sowie Nebengebdude nicht 2uldssig (siehe textliche Festsetzung
Nr. 3).
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3. Verkehrsfldchen, FuBwegesystem

Fur die DahlienstraBe, die StraBe .Zur Baumschule® und den sudlichen Teil der Hainbuchen-
straBe wird eine offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. In diesen StraBen soll das Prinzip
der Trennung der unterschiedlichen Verkehrsarten beibehalten werden. Die vorgenannten
StraBen gehéren nach dem Verkehrskonzept fur Nieder Neuendorf zu einer Tempo-30-Zone.
Beim Ausbau der StraBen werden die hierflr notwendigen baulichen Vorkehrungen getroffen.

Die ubrigen &ffentlichen StraBen im Plangebiet werden ais offentliche Verkehrsflachen mit
der besonderen Zweckbestimmung . Verkehrsberuhigter Bereich™ festgesetzt. Diese StraBen
sollen als sogenannte Mischverkehrsfiachen gestaltet werden.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes zu Verkehrsflachen und GrunfiGchen stellen sicher, daB
ein dichtes FuB- und Radwegenetz sowohl in Ost-West- als auch in Nord-Sid-Richtung das
Plangebiet durchziehen wird.

4. Griinflachen, Erhaltung von Baumen und Pflanzfestsetzungen

Der Bebauungsplan setzt flr den zukunftigen Grananger eine offentliche Grinflche mit der
Zweckbestimmung .Parkaniage™ fest. Dieser Grinanger wird an mehreren Stellen in die zu-
kunftigen Baugebiete hineingezogen.

im nérdlichen Teil der Parkanlage ist die Errichtung eines &ffentlichen Kinderspielplatzes zur
wohnungs- und siedlungsnahen Versorgung geplant. Dieser Spielplatz sollte nach dem bishe-
rigen Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 30 nordlich des Baugebiets WA 3 angelegt werden.
Aufgrund der neuen Geltungsbereichsgrenze in Verbindung mit der Beibehaltung der Kiein-
gartensparte Nr. 105 ist dies nicht mehr méglich. Der nun gewdhite Standort im nérdiichen Teil
der Parkanalge ist jedoch ebenfalls fur eine derartige Nutzung gut geeignet. Vorteile gegen-
Uber dem bisher vorgesehenen Standort liegen darin, daB der Standort einerseits einen gro-
Beren Abstand zu den vorhandenen bzw. geplanten Wohngebieten hait und er dartber hin-
aus unmittelbar an die geplant Kindertagesstatte angrenzt. Als gewisser Nachteil ist anzufih-
ren, daB durch die Aufstellung von Spielgeraten die bisher favorisierte offene Gestaltung der
Parkanlage in diesem Bereich nicht mehr mégiich ist. Dieser Gestaltungsnachteil wiegt im
Verhdltnis zur sonst notwendigen Verlegung der Kleingartensparte weniger schwer.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stellen sicher, daB entsprechend den Planungsan-
forderungen des Grunordnungsplanes (siehe 11.5) der vorhandene Erlen- und Weidenbestand
an der dstichen Geltungsbereichsgrenze mit seinen besonderen Skologischen Funktionen
und seiner Orisbildbedeutung erhalten bleibt. Die weitere Planungsanforderung des Gran-
ordnungsplanes nach einer gebietstypischen und standortgerechten Bepflanzung wird durch
die textlichen Festsetzungen Nr. 4, Nr. 5 und Nr, 7 umgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, daB
in den Baugebieten mindestens 144 hochstGmmige Laubbdume bzw. Obstbdume ange-
pfianzt werden.
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V.  UMSETZUNG DER PLANUNG

Die Wohnbebauung im Baufeld WA 3 ist bereits fertiggestelit; das Baufeld WA 2 befindet sich
derzeit in der Umsetzung. Das Baufeld WA 1 soll im Jahr 2000 bebaut werden.

Far die Errichtung der Kindertagesstatte werden derzeit die notwendigen Planungen durch-
gefthrt. Es ist vorgesehen, das Gebdude ab Herbst 2000 zu errichten.

Die Gestaltung des Grunangers soll nach AbschiuB der wesentlichen Teile der Bebauung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgen.

VI.  WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf die Umwelt

1.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen

Der Bebauungsplan trifft folgende MaBnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von Ein-
griffen innerhalb seines Geltungsbereiches:

Die wesentlichste MaBnahme zur Vermeidung von Eingriffen liegt in der Schaffung des Uber
1.2 ha groBen Grunangers, der fur eine bauliche Nutzung nicht zur Verfugung steht. Die Be-
bauung erfolgt demgegenlber auf den Flachen, deren Bedeutung fur den Naturhaushait,
den Biotop- und Artenschutz sowie das Landschaftsbild insgesamt gering zu bewerten ist. Bei
ca. 70 % der von einer Versiegelung betroffenen Fidche handelt es sich um Weideland. Die
grasgepragte FiGche ist im Bestand ohne Gehdlzaufwuchs. Die Randbereiche sind teilweise
durch eine stickstoffiebende Ruderalvegetation gekennzeichnet.

Die ErschiieBung erfolgt Uberwiegend auf Fidchen, die bereits heute durch Kraftfahrzeuge
genutzt werden und die &ffentlich gewidmete StraBen im Sinne des StraBenrechtes sind.

Durch die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Geltungsbereich werden
keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser verbleiben, da das Was-
ser dem Boden- und Grundwasserhaushailt wieder zugefuhrt wird.

Durch die vorgesehene Bebauung veréndert sich das Landschaftsbild dauerhaft. Die fir den
Biotop- und Artenschutz wertvollen sowie fir das Orts- und Landschaftsbild prgenden GroB-
bdume am &stlichen Rand des Geltungsbereiches werden in das Grunordnungskonzept ein-
bezogen. Aus diesem Grund wird es nicht zu Baumfdllungen bei der Realisierung der geplan-
ten Bebauung kommen. Die Schaffung des Grinangers sowie die Bepflanzung der Grund-
stucksfreifidchen und die Anpfianzungen in den StraBenrdumen tragen in ausreichendem
Umfang zur Gestaltung eines neuen Landschaftsbildes bei. Die MaBnahmen sind geeignet,
das zukanftige Wohngebiet landschaftsgerecht in die Umgebung einzufigen. Damit verbleibt
bezogen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild keine Beeintrachtigung.

Seite 14



Bebauungsplan Nr. 30 .DahlienstraBe/Zur Baumschule® Begrindung

1.2 Verbleibende Eingriffe

Trotz der zuvor beschriebenen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen verbleiben zum Teil
erhebliche und nachhaltige Eingriffe in Naftur und Landschaft.

So reichen die oben geschilderten Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen nicht aus, um
den Eingriff in die Schutzglter Boden sowie Biotop- und Artenschutz insbesondere durch die
Versiegelung bzw. Teilversiegelung von 14.200 gm bisher unversiegeitem Boden (Uberwiegend
Weide- und Ruderalvegetation, daneben offener Boden und Baustelleneinrichtung) volistan-
dig zu kompensieren.

Die Neuversiegelung bedeutet einen nachhaltigen Eingriff in das Schutzgut Boden. Allerdings
ist bei der Beurteilung des Eingriffes zu berlcksichtigen, daB die Fidchen im Bestand grdBten-
teils eine geringe (Weide, ca. 10.080 gm) Bedeutung flr den Bodenhaushalt besitzen. Vom
Eingriff betroffen sind in geringerem Umfang Fldchen mit einer mittleren Bedeutung fur den
Boden (Ruderalvegetation, ca. 3.280 am). Die antropogen stark beeinfluten FiGchen mit
offenem Boden bzw. die Baustelleneinrichtung (ca. 840 gm) sind ohne Bedeutung.

Im Bereich des Biotop- und Artenschutzes gehen trotz der Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen bislang unversiegelte Oberfldchen- und Vegetationsstrukturen mit geringem
(Weide, ca. 10.080 gm) sowie geringem bis mittlerem Bodenwert (Ruderalvegetation. ca.
3.280 gm) durch Versiegelung verloren. In geringerem Umfang (ca. 840 gm) sind FlGchen von
einer Bebauung bzw. Versiegelung betroffen, die fur den Biotop- und Artenschutz ohne Be-
deutung sind (offener Boden). Im Bestand besitzen diese Fidchen aufgrund ihrer Nutzung (Zu-
wegung fur KFZ) keine positiven Funktionen. Die Beseitigung dieser Fidchen bedeutet fur den
Biotop- und Artenschufz keine erhebliche bzw. nachhaltige Beeinrachtigung, so daB die
GréBe der auszugleichenden Fiache 13.360 gm betragt.

1.3 AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund der nachhaltigen Eingriffe in die SchutzgUter Boden und Biotop- und Artenschutz
sind AusgleichsmaBnahmen bereitzustellen, sofern eine Vollkompensation der mit der Umset-
zung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft angestrebt wird.
Dies ist das planerische Ziel der Stadt Hennigsdorf.

Zum wesentlichen Ausgleich tragen die Schaffung des Grunangers, die Grundstucksfreifié-
chen sowie die Bepflanzung entlang der StraBen bei.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden durch die geplante Versiegelung betragt ca. 14.200 gm.
Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen wird ein Grunanger als &ffentliche Grunfidche inner-
halb des Wohngebietes ausgewiesen. Auf einer zusammenhdngenden Fldche von insgesamt
ca. 12.150 gm wird eine Grinzone entwickelt, die in Teilbereichen (z.B. Gehdizpfianzungen)
extensiv gepflegt werden kann. Der Boden wird mit Landschaftsrasen angesat werden. Im
Vergleich zur Uberwiegend geringen Bedeutung des Bodens im Bestand wird zuklnftig insge-
samt eine mitilere Bedeutung fir das Schutzgut Boden erreicht werden (Aufgabe der Wei-
dennufzung, Regeneration des Oberbodens, extensive Pflege in Teilbereichen), auf Teilfia-
chen (z.B. im Bereich von Geholzgruppen oder in Randbereichen) kann von einer hohen Be-
deutung ausgegangen werden.

Zu einer Aufwertung der Bodenfunktion wird auBerdem die festgesetzte Pflanzung auf den
Baugrundsticken beitragen (e 150 gm GrundstucksfiGche ist mindestens 1 hochstGmmiger
Baum zu pflanzen). Es wird im Vergleich zur Uberwiegenden Weidenutzung erwartet, daB die
Vegetationsfidchen auf den Baugrundsticken (ca. 9.190 gm) zukunftig eine mittiere Bedeu-
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tung fUr den Boden erlangen kann (keine Trittverdichtung mehr, keine VegetationsbldBen, in
Teilbereichen -z.B. unter Hecken- ungestorte Bodenentwickiung).

Die beschriebenen MaBnahmen sind deshalb dazu geeignet, den Eingriff in das Schutzgut
Boden im Gebiet auszugleichen.

Beim Schutzgut Biotop- und Artenschutz ist ein Verlust von Biotopstrukturen mit einer Gesamt-
gréBe von 13.360 gm auszugleichen. Vom Eingriff betroffen sind Fldchen, die fir den Biotop-
und Artenschutz eine geringe (Weide) bzw. geringe bzw. mittlere Bedeutung (Ruderalvegeta-
fion) besitzen.

Den wesentlichen Beitrag zum Ausgleich des Eingriffes leistet auch bei diesem Schutzgut der
geplante Grunanger. Mit dieser zusammenhdngenden Grinfldche entsteht durch die ange-
strebte Bepflanzung ein Biotop, das sich im Gegensatz zur bisherigen Nutzung insbesondere
durch einen hohen Strukturreichtum auszeichnet. Die beabsichtigte, berwiegende Verwen-
dung von gebietstypischen und standortgerechten Bdumen und Stréuchern gewdhrleistet
eine hohe Qualitdt als Lebens- und Nahrungsraum fir die heimische Tier- und Pflanzenwelt.

Eine Aufwertung im Vergleich zur bisherigen Situation wird ebenfalls durch die Bepflanzung
der Baugrundsticke mit BGumen und Hecken erzielt. Es werden rund 145 Baume (Laub- und
Obstbdume) und ca. 550 m Hecke auf der Grundiage der Festsetzungen des Bebauungspla-
nes gepflanzt werden. Durch die Geholzpflanzungen wird sich die Strukturvielfalt deutlich er-
héhen, da Baum- und Strauchbestande bislang véliig fehlen. Die vorgesehene Auswahl
standortgerechter sowie gebietstypischer StrGucher durch die festgesetzte Pflanzliste fordert
die heimische Fauna. Positive Auswirkungen fur den Biotop- und Artenschutz werden auBer-
dem von den Anpflanzungen im StraBenraum ausgehen. Nach den Planungszielen des Grin-
ordnungsplanes, die im Wege der Selbstbindung ausdricklich fir die nachfolgenden AusfUh-
rungsplanungen bestdatigt werden, sind im StraBenraum ca. 100 hochstdmmige Laubbéume
z2u pflanzen. Eine Festsetzung dieser Baume im Bebauungsplan ist weder zweckma@Big noch
stadtebaurechtiich erforderlich, da die Stadt Hennigsdorf MaBnahmetréager ist.

Insgesamt kann durch die Entwicklung von Biotopstrukturen auf der éffentlichen Grunflache

sowie auf den Baugrundstlicken und im StraBenraum der Verlust von Vegetationsfiichen im
Geltungsbereich vollstandig ausgeglichen werden.

2. Auswirkungen auf den Haushalt

Im Zusammenhang mit der Umsefzung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Hennigs-
dorf Kosten fir:

= die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsfldchen:

» die Herstellung der éffentlichen Grinflachen:;

» die Errichtung der Kindertagesstatte.

Diese MaBnahmen werden im Rahmen der Durchfihrung der stadtebaulichen Entwicklungs-

maBnahme auf der Basis der besonderen Finanzierungssystematik des Entwicklungsrechtes
umgesetzt.
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VIl. ERGEBNIS DER BETEILIGUNGSVERFAHREN

Aufgrund der Anderung des raumlichen Geltungsbereiches und der damit verbundenen An-
derung des Nufzungszuweisung fur die offentiche Grinfiache war eine erneute offentliche
Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 30 erforderlich. Gleichzeitig wurden die berdhrten Trager
offentlicher Belange erneut um eine Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen dieser Beteiligungsverfahren sind keine Anregungen vorgebracht worden, die
eine Anderung der Planung zur Folge haben.
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