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1. Verfahrensstand Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33

Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Gebiet zwischen BahnhofstraBe, DorfstraBe, Triftweg und der
ehemaligen Trasse der Osthavellndischen Eisenbahn™ ist mit der ortsUblichen Bekanntmao-
chung des Beschlusses Uber den Bebauungsplan im Amtsblatt der Stadt Hennigsdorf am
25.056.2002 in Kraft getreten.

2. Rd&umlicher Geltungsbereich der 1. Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 betrifft die an die DorfstraBe angrenzenden,
festgesetzten Mischgebiete MI T und MI 2 sowie die an der BahnhofstraBe festgesetzte offent-
liche Grinfl&che mit der Zweckbestimmung Parkanlage. Der Geltungsbereich der 1. Ande-
rung sowie die betroffenen Flurstlicke werden aus der Planzeichnung der Anderung ersicht-
lich.

3. Planungsanlass/Anderungserfordernis

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 33 ist unter anderem die Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur die Funktfionsstarkung der Ortsmitte von Nieder Neuendorf. Hierzu
soll insbesondere im Eckbereich DorfstraBe/BahnhofstraBe (Mischgebiet Ml 1) eine mischge-
bietstypische Ortskernbebauung fur die Unterbringung eines SB-Marktes, einiger weiterer La-
dengeschdfte, von Burofldchen und Wohnungen geschaffen werden. Ein historisch wertvolles
ehemaliges Wohn-/Stallgeb&dude an der DorfstraBe soll erhalten und modernisiert werden; im
rackwdrtigen Bereich dieses Baugebietes ist in Anlehnung an die historische Hofstruktur die
Errichtung eines 22-geschossigen Eingangsgebdudes mit einem angrenzenden eingeschossi-
gen SB-Marktbereich geplant. Die Haupteingangszone dieses Gebdudes sollte zur Bahnhof-
straBe angelegt werden. Aus diesem Grund wurde in Zuordnung zum geplanten Gebdudezu-
gang eine offentliche Granfldche an der BahnhofstraBe angeordnet. Fur die Errichtung der im
MI 1 erforderlichen Stellpl&tze sind Stellplatzfldchen im rUckwdartigen Bereich des geplanten
SB-Marktes, an der BahnhofstraBe sowie im Gartenbereich des Gebdudes DorfstraBe 50 fest-
gesetzt. Die zuletzt genannte Fl&iche soll Gber den Hof des Grundstlcks DorfstraBe 52 erschlos-
sen werden; der Bebauungsplan trifft eine dementsprechende Festsetzung fur ein Geh- und
Fahrrecht.

Im Rahmen umfangreicher Verhandlungen zwischen dem Investor und potenziellen Mietern
fur den SB-Markt hat sich herausgestellt, dass das bisher favorisierte Konzept bezuglich einzel-
ner Punkte nicht umsetzungsfdhig ist. Dies betrifft insbesondere die Zuordnung des Hauptein-
ganges des SB-Marktes zur BahnhofstraBe mit der dort geplanten &ffentlichen Granfldche, die
keine optimale Anbindung an die rickwadartige Stellplatzanlage zuldsst. Weiterhin ist das beab-
sichtigte Hineinragen des Verkaufsraumes des SB-Marktes aus dem eingeschossigen Anbau in
das zweigeschossige Hauptgebdude bautechnisch nur mit duBersten Schwierigkeiten zu reali-
sieren. Aus diesem Grund soll nun der eigentliche Verkaufsraum ausschlieBlich im eingeschos-
sigen Anbau redlisiert werden, woraus eine Erhbhung der notwendigen zuldssigen Grundflé-
che des Gesamtgebdudes von 1.070 gm auf 1.280 gm resultiert.
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Der Verzicht der HauptgebdudeerschlieBung zur BahnhofstraBe hat zur Folge, dass die dort
geplante &ffentliche Grunfldche mit ihrer besonderen Aufenthaltsqualitét funktional keine
Bedeutung mehr hat. Aus diesem Grund soll die geplante hochwertig gestaltete GrunflGche
nun an die DorfstraBe angebunden werden und den &ffentlichen Charakter der geplanten
Hofanlage verdeutlichen.

Die Verlagerung der Parkanlage von der BahnhofstraBe zur DorfstraBe hat weitergehend eine
geringfugige Neuorientierung der Stellplatzanlagen zur Folge.

Die ruckwadartige Stellplatzaniage im Mischgebiet Ml 1 wird an der BahnhofstraBe vergréBert.
Zusdtzlich wird eine weitere Stellplatzfliche fur drei Stellplatze in Zuordnung des Gebdudeein-
gangs am Wohn-/Stallgebdude angeordnet. Auf die Stellplatzanlage im Gartenbereich des
Gebdudes DorfstraBe 50 soll verzichtet werden. Insgesamt kdnnen in den festgesetzten drei
Stellplatzfldchen ca. 70 Stellplatze errichtet werden.

Die geplanten Anderungen bezlglich einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 33
erfordern die Durchflhrung eines Anderungsverfahrens. In den réumlichen Geltungsbereich
der 1. Anderung wird neben dem betroffenen Mischgebiet Ml 1 sowie der bisher geplanten
offentlichen Granfldéche an der BahnhofstraBe auch das Baugebiet MI 2 einbezogen, da
durch den Verzicht auf die Stellplatzanlage im rUckwdartigen Bereich des Gebdudes Dorfstra-
Be 50 das bisher festgesetzte Geh- und Fahrrecht Uber den Hofbereich des GrundstUckes
DorfstraBe 52 entfallen kann.

4. Raumordnung und Landesplanung

Mit Schreiben vom 11.12.2001 hat die gemeinsame Landesplanungsabteilung als Teil der far
die Raumordnung und Landesplanung zustdndigen Behdrden der Ladnder Berlin und Bran-
denburg festgestellt, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 mit den Zielen und
Grundsdtzen der Raumordnung vereinbar ist.

5. Fldchennutzungsplan

Die beabsichtigten Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 sind aus dem
wirksamen Flchennutzungsplan der Stadt Hennigsdorf entwickelt. Die Mischgebiete MI 1T und
MI 2 sind im Flichennutzungsplan als gemischte Baufldche dargestellt. Die éffentliche Grln-
fliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage hat eine GréBe von ca. 340 gm und bleibt da-
mit unterhalb der Darstellungsschwelle des Fiichennutzungsplanes.

6. Festsetzungen der 1. Anderung

Die Festsetzungen fur das Mischgebiet Ml 2 bleiben bis auf den Verzicht auf das auf dem Flur-
stick 177/1 festgesetzte Geh- und Fahrrecht unberdhrt.
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Gleiches gilt fur die Festsetzungstypologie im Baugebiet Ml 1. Gedndert wird hier lediglich die
Gebdudeanordnung sowie die Anordnung der festgesetzten Stellplatzfldchen sowie die zu-
Iassige Grundfl&iche fur das rickwdartige Gebdude. In der textlichen Festsetzung Nr. 2 werden
die maximalen Bauhdhen jeweils um 0,2 m erhdht, da das Geldndeniveau zur besseren Si-
cherstellung der Oberfldchenentwdsserung um dieses MaB erhdht werden soll.

Weiterhin wird die Lage der &ffentlichen Grunfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage
von der BahnhofstraBe an die DorfstraBe gedndert.

Alle Ubrigen Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplanes Nr. 33 bleiben von der Bebau-
ungsplandnderung unberuhrt,

7. UVP-Pflicht nach § 17 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 ist bisher keine UVP durchgefuhrt
worden; eine dementsprechende Pflicht bestand nicht. Durch die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 erfolgt eine geringflgige Erweiterung der zuldssigen GrundflGche i.5.d. § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung um 210 gm. Durch diese Grundflchenerweiterung wird
jedoch der Schwellenwert in Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.7.2 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung nicht erreicht, so dass die Notwendigkeit zur Vorprifung des Ein-
zelfalls nicht besteht.

8. Bodendenkmal

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird teilweise durch das Bodendenkmal ,Mittelal-
terlicher/fruhneuzeitlicher Ortskern Nieder Neuendorf™ Uberdeckt. Der Bebauungsplan Uber-
nimmt das Bodendenkmal nachrichtlich. Die gesetzlichen Verhaltenspflichten des Denkmal-
schutzgesetzes sind bei BaumaBnahmen und sonstigen MaBnahmen im Denkmalbereich zu
beachten.

9. Auswirkungen auf die Umwelt

Bei der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ist gegentiber dem Ur-
sprungsplan von keiner Anderung des zu erwartenden Eingriffsumfangs auszugehen. Die Bi-
lanzierung der zu erwartenden Eingriffe im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplans hat
bereits die gemdaB textlicher Festsetzung Nr. 7 zuldssige Gesamtversiegelung bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0.8 im Mischgebiet MI 1 berucksichtigt. BezlUglich dieser maBgeblichen
Festsetzung sind keine Anderungen vorgesehen.
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10. AuBer-Kraft-Treten der bisherigen Bebauungsplanfestsetzungen fir den
Anderungsbereich

Mit In-Kraft-Treten der Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 treten die
Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 33 flr den raumlichen Geltungsbe-
reich der 1. Anderung auBer Kraft.

Die Anderung des Bebauungsplans verursacht keine berechtigten Entschédigungsforderun-
geni.S.v. § 42 BauGB, da von den wesentlichen Anderungen nur Flurstlicke betroffen sind, die
im Eigentum der Stadt Hennigsdorf stehen. Dies gilt nicht fur das FlurstGck 177/1, auf dem
nach Wirksamwerden der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 kein Geh- und Fahrrecht
mehr fur das nérdlich angrenzende FlurstUck 183/1 festgesetzt ist. Dieser Verzicht stellt jedoch
keinen entschdadigungspflichtigen Tatbestand dar, da er nicht zu einer Belastung, sondern zu
einer BegUnstigung des FlurstUcks 177/1 fUhrt. Das durch die bisherige Festsetzung begunstigte
FlurstGck 183/1 steht im Eigentum der Stadt Hennigsdorf.
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