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A Entwurfsbegriindung
A.1 Planungsgegenstand und Planungsziele

A.1.1 Verfahrensstand

Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Gebiet zwischen BahnhofstraBe, DorfstraBe, Triftweg und der
ehemaligen Trasse der Osthavellandischen Eisenbahn® ist am 26.01.2002 in Kraft getreten.

Fir den Bebauungsplan Nr. 33 sind zwischenzeitlich 2 Anderungsverfahren durchgefihrt
worden. Die erste Anderung ist seit dem 24.05.2003 rechtskraftig, die zweite Anderung hat
mit Datum vom 01.10.2005 Rechtskraft erlangt.

A.1.2 Raumlicher Geltungsbereich der 3. Anderung

Die dritte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 betrifft die Baugebiete WA 4, WA 7, WA 8
und WA 9 des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33 sowie das Baugebiet Ml 2 des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33, 1. Anderung. Der Geltungsbereich der dritten An-
derung ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

A.1.3 Planungsanlass / Anderungserfordernis

Wesentlicher Zweck des Bebauungsplans Nr. 33 ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen zur erstmaligen ErschlieBung groBer Teile des Plangebietes sowie zur Errich-
tung eines Wohngebietes im Rahmen der Durchfihrung der stédtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme in Nieder Neuendorf.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
bis 3 sowie WA 5 und WA 6 eine Bebauung der Grundstiicke mit Einfamilienh&usern zulas-
sig. Auf den Bauflachen WA 4 sowie WA 7 bis WA 9 sind kompaktere Bebauungsformen
(Doppelhdauser, Reihenhduser sowie kleinere Mehrfamilienhauser) vorgesehen.

In Rahmen der bisherigen ErschlieBung und Bebauung des Bebauungsplanbereiches hat
sich jedoch gezeigt, dass in der derzeitigen wohnungswirtschaftlichen Situation flr die vor-
stehend geschilderte Bebauungsstruktur in den Baugebieten WA 4 und WA 7 bis WA 9 eine
eher geringe Nachfrage besteht, wahrend fir Grundstiicke, auf denen im individuellen Haus-
bau klassische Einfamilienhduser errichtet werden kénnen, weiterhin eine starke Nachfrage
vorhanden ist. Aufgrund der hohen Nachfrage sind von den gegenwartig zur Verfigung ste-
henden 27 Einfamilienhausgrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33
bereits 21 Baugrundstiicke verkauft und zum gréBten Teil auch schon bebaut. Festzustellen
ist, dass weiterhin eine erhdéhte Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken besteht, die
aufgrund der derzeit bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 33 nicht befriedigt werden kann.

Zur Deckung der erhdéhten Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken sind im Ortstell
Nieder Neuendorf Uber die verbleibenden 6 Grundstiicke im Bebauungsplan Nr. 33 noch
Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 vorhanden. Zu konstatieren ist
jedoch, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 6 bislang an der Nichtmitwirkungsbe-
reitschaft der betroffenen Grundstiickseigentimer gescheitert ist. GemaB der Beschlussfas-
sung der Stadtverordnetenversammlung ist daher zur Mobilisierung der Grundstiicke der ge-
setzlich vorgesehene Enteignungsantrag am 07.07.2005 bei der Landesenteignungsbehdrde
des Landes Brandenburg gestellt worden. Eine endgliltige Entscheidung der Landesenteig-
nungsbehorde ist derzeit nicht absehbar, dartiber hinaus kann nicht eingeschéatzt werden, ob
gegen die Entscheidung der Enteignungsbehérde Klage erhoben wird, was zu einer weiteren
Verzégerung bei der Verflgbarkeit der Grundstiicke fihren wirde.
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Vor dem Hintergrund der nicht absehbaren Verfligbarkeit der Einfamilienhausgrundstiicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 besteht daher die Notwendigkeit, ein entspre-
chendes Angebot durch eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 im Baugebiet zwischen
BahnhofstraBe und Triftweg bereitzustellen. Daher ist zum Einen vorgesehen, die Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 33 in Teilbereichen dahingehend zu &ndern, dass dort
ausschlieBlich eine Einfamilienhausbebauung zulassig ist. Zum Anderen soll auf weiteren
Teilflachen die derzeit zulassige Bauform ,Hausgruppe” um die Zuldssigkeit von Einfamilien-
und Doppelhdusern erweitert werden, um hier zukinftig (auch im Sinne einer ztigigen Durch-
fihrung der Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Nieder Neuendorf) bei gleich bleiben-
dem Nachfrageverhalten flexibler und schneller reagieren zu kénnen.

Wesentlicher Grund flr die Einbeziehung des Baugebietes MI 2 in den Geltungsbereich der
3. Anderung waren rechtliche und tatsachliche Veranderungen im Zusammenhang mit dem
Grundstiick DorfstraBe 52 (Flurstiick 177/4). Bei dem betroffenen Flurstliick handelt es sich
um das letzte Grundstlick am westlichen Dorfanger, auf dem eine umfassende Neugestal-
tung erforderlich ist. Aufgrund der vorhandenen Eigentimerstruktur (Erbengemeinschaft) be-
stand bislang keine Méglichkeit, die Frage der Umgestaltung mit den Eigentiimern zu erfr-
tern. Mit der eigentumsrechtlichen Klarung und dem dadurch zur Verfligung stehenden An-
sprechpartner konnte nunmehr in der Vergangenheit ein gemeinsames Nutzungskonzept er-
arbeitet werden, dessen Umsetzung jedoch Anderungen im Bebauungsplan erfordert.

A.1.4 Durchfiihrung der Bebauungsplananderung

Da im Zusammenwirken mit der bereits durchgefiihrten 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 33 durch die geplante 3. Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 beriihrt werden, kann die Anderung nicht mehr im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Daher ist die Durchfiihrung eines férmlichen An-
derungsverfahrens auf der Grundlage des Baugesetzbuches in der nunmehr giltigen Fas-
sung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-
Richtlinien vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359) erforderlich.

A.2 Planungsvorgaben und fachbezogene Anforderungen

A.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat die gemeinsame
Landesplanung als Teil der fur die Raumordnung und Landesplanung zustandigen Behdrde
der Lander Berlin und Brandenburg mit Schreiben vom 24.05.2006 festgestellt, dass die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 mit den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung
vereinbar ist.

A.2.2 Flachennutzungsplan

Die beabsichtigten Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 sind aus
dem Flachennutungsplan der Stadt Hennigsdorf entwickelt. Das Mischgebiet MI 2 ist im Fl&-
chennutzungsplan als gemischte Bauflache, die Allgemeinen Wohngebiete WA 4 und WA 7
bis WA 9 sind im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Die 6ffentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage hat eine Gr6Be von ca. 810 gm und bleibt da-
mit unterhalb der Darstellungsschwelle des Flachennutzungsplanes.
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A.2.3 Grinordnung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 hat die Stadt Hennigsdorf einen
griinordnerischen Fachbeitrag als gutachterliche Stellungnahme erarbeiten lassen, um die
Belange von Natur und Landschaft sachgerecht in die Abwagung einflieBen lassen zu kén-
nen.

Der Fachbeitrag hat festgestellt, dass der Standort des Bebauungsplanes Nr. 33 grundsatz-
lich fiir die geplante Siedlungsentwicklung geeignet ist. Die den Anderungsbereich direkt be-
treffenden im Fachbeitrag formulierten Planungsanforderungen, wie die ortsnahe Versicke-
rung des anfallenden Oberflachenwassers zur Minimierung der Eingriffe in den Wasserhaus-
halt, werden auch mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 erfillt.

A.2.4 Bodendenkmal

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird teilweise durch das
Bodendenkmal ,Mittelalterlicher/frihneuzeitlicher Ortskern Nieder Neuendorf* iberdeckt. Die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 (ibernimmt das Bodendenkmal nachrichtlich.

A.3 Gednderte Festsetzungen gegeniiber dem Ursprungsplan bzw. der 1. Ande-
rung

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 werden im Anderungsbereich ge-
genuber dem Ursprungsplan bzw. dem 1. Anderungsplan folgende Anderungen vorgenom-
men.

A.3.1 Baugebiet WA 4

Im Baugebiet WA 4 wird die abweichende Bauweise, nach der Doppelhduser und Hausgrup-
pen bis zu einer Gesamtlange der baulichen Anlagen von maximal 24 m zulassig sind, durch
die offene Bauweise mit ausschlieBlicher Zulassigkeit von Einzelhdusern ersetzt. Die zulds-
sige Grundflachenzahl wird von 0,4 auf 0,3 reduziert. Zuklnftig sind wie bisher 2 Vollge-
schosse zuldssig, wobei das zweite Vollgeschoss zwingend als Dachgeschoss auszubilden
ist. Hierzu werden maximale Trauf- und Gebaudehdhen festgesetzt. Unter Berlicksichtigung
des bei Rechtskraft der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 anzuwendenden Vollge-
schossbegriffes der Brandenburgischen Bauordnung in der ab 16.07.2003 gultigen Fassung
figt sich die dann zulassige Bebauung damit in die in den Baugebieten westlich des Bahn-
hofsweges bereits vorhandenen bzw. zulassigen Baustrukturen ein und fihrt insgesamt zu
einer homogenen Bebauung westlich des Bahnhofsweges.

A.3.2 Baugebiet WA 7

Im Baugebiet WA 7 ist nach der bisherigen Planung die Errichtung von kleineren Mehrfamili-
enhausern zulassig. Zulassig ist die Errichtung von 2 Vollgeschossen sowie eines ausgebau-
ten Dachgeschosses, das rechtlich kein Vollgeschoss ist. Alternativ ist auch die Errichtung
eines dritten Vollgeschosses als Staffelgeschoss zulassig.

Entsprechend der 3. Anderung des Bebauungsplanes sind im Baugebiet WA 7 kiinftig nur
Einzelhduser zuléssig, die zuldssige Grundflachenzahl bleibt bei einem Wert von 0,3. Da im
Baugebiet aufgrund der nunmehr vorgesehenen Bebauungsstruktur die Anlage von Sam-
melparkierungsanlagen nicht mehr erforderlich ist, erfolgt eine Anderung der liberbaubaren
Grundsticksflachen. Die Zulassigkeit von 2 Vollgeschossen bleibt erhalten, allerdings ist das
zweite Vollgeschoss zwingend als Dachgeschoss auszubilden. Hierzu werden zulassige
Trauf- und Gebaudehdhen festgesetzt. Unter Berlcksichtigung des bei Rechtskraft der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 anzuwendenden Vollgeschossbegriffes der Bran-
denburgischen Bauordnung in der ab 16.07.2003 gultigen Fassung flgt sich die dann zul&s-
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sige Bebauung damit in die in den Baugebieten westlich des Bahnhofsweges bereits vor-
handenen bzw. zulassigen Baustrukturen ein und flhrt insgesamt zu einer homogenen Be-
bauung westlich des Bahnhofsweges.

A.3.3 Baugebiete WA 8 und WA 9

In den Baugebieten WA 8 und WA 9 wird die bislang festgesetzte offene Bauweise mit der
ausschlieBlichen Zulassigkeit von Hausgruppen durch die Festsetzung der offenen Bauweise
ersetzt. Die zulassige Grundflachenzahl wird von 0,4 auf 0,3 reduziert, wobei bei Grundstu-
cken, auf denen die Geb&ude beidseitig ohne Grenzabstand errichtet werden, eine Uber-
schreitung der zulassigen Grundflachenzahl um 0,05 auf 0,35 ausnahmsweise zulassig ist.
Die Aufnahme der Ausnahmemadglichkeit erfolgt dabei vor dem Hintergrund, dass bei einer
Organisation von Reihenhausgruppen nach dem Wohnungseigentumsgesetz eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 zwar ausreichend ware, bei einer Ausparzellierung der einzelnen Einheiten
eine Erhdéhung der Grundflachenzahl um 0,05 auf 0,35 jedoch zur Realisierung der zentralen
Reihenhauseinheiten erforderlich ist.

Fir die Baugebiete WA 8 und WA 9 wird gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauGB weiter festgesetzt,
dass die festgesetzte Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden kann.

Zukinftig sind anstelle der bislang zulassigen 2 Vollgeschosse nunmehr 3 Vollgeschosse zu-
l&ssig. Das 3. Vollgeschoss ist dabei nur als Dachgeschoss oder als Staffelgeschoss zulas-
sig. Hierzu werden zuléssige Trauf- und Geb&udehdhen bzw. erforderliche Dachriickspriinge
festgesetzt. Die Erh6hung der Zahl der Vollgeschosse tréagt dabei dem Umstand Rechnung,
dass mit Rechtskraft der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 der Vollgeschossbegriff
der Brandenburgischen Bauordnung in der ab 16.07.2003 geltenden Fassung anzuwenden
ist.

Aufgrund der nunmehr festgesetzten offenen Bauweise erfolgt weiter eine Anderung des Zu-
schnitts der Uberbaubaren Grundflachen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die jetzt vorgesehenen Festsetzungen in den &stlich des
Bahnhofswegs gelegenen Baugebieten WA 8 und WA 9 eine im Vergleich zu den westlich
des Bahnhofswegs gelegenen Baugebieten groBvolumige Bauweise ermdglicht. Die Baufel-
der WA 8 und WA 9 gewahrleisten somit den stadtebaulich gewiinschten Ubergang zwi-
schen den westlich des Bahnhofsweges gelegenen kleinvolumigeren Baukérpern und den
6stlich in Richtung DorfstraBe bestehenden bzw. zuldssigen groBvolumigeren Baukdrpern in
den Mischgebieten MI1 und MI 2 entlang der DorfstraBe.

A.3.4 Baugebiet Ml 2

Das nunmehr fir das Flurstlick 177/4 vorliegende und zwischen der Stadt Hennigsdorf und
dem Grundstiickseigentimer abgestimmte Nutzungskonzept (siehe Nr. 1.3, Planungsanlass)
sieht vor, die bestehenden Nebengebaude entlang der Slidseite des Grundstlicks kiinftig als
Hauptgebaude weiter zu nutzen und ggf. noch zu erweitern. Vor diesem Hintergrund wurde
der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich der ehemaligen Nebenge-
b&ude verandert und vergréBert. Hierdurch bedingt ist in der Folge die Verkleinerung des im
hinteren Grundstlcksteil liegenden Baufelds von urspriinglich 25m x 14m auf nunmehr 15m
x 18m sowie eine Verschiebung des gesamten Baufeldes nach Nordwesten, um die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten.

Mit der Erhaltung und Umnutzung der zum Dorfanger giebelstéandig stehenden Nebenge-
baude wird durch den Grundstickseigentimer ein wichtiger Beitrag zur Erhaltung der in sich
homogenen Gebaudefront entlang des Dorfangers geleistet. Die dadurch erforderliche Ver-
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schiebung und Zuschnittsveranderung des Baufeldes in 2. Reihe (aus der Blickachse der
Einfahrt heraus) lasst eine Aufhebung der bislang bestehenden Vorgabe zur Firstrichtung fur
dieses Baufeld zu, da das in zweiter Reihe mdgliche Gebaude im Wesentlichen aufgrund
seiner rickwartigen Lage hinter dem StraBengebdude von Seite der DorfstraBe nur noch ge-
ringflgig wahrnehmbar sein wird.

Die weiter vorgenommenen Anderungen im Mischgebiet Ml 2 betreffen die Anpassung der
bestehenden Festsetzungen hinsichtlich der Vollgeschossigkeit an den gegenwartig glltigen
Vollgeschossbegriff der Brandenburgischen Bauordnung in der seit dem 16.07.2003 gelten-
den Fassung. Vor diesem Hintergrund sieht der Entwurf der 3. Anderung zum Bebauungs-
plan Nr. 33 anstelle der bislang zuldssigen 2 Vollgeschosse (alter Vollgeschossbegriff) nun-
mehr die Zulassigkeit von 3 Vollgeschossen vor, wobei das 3. Vollgeschoss nur als Dachge-
schoss ausgebildet werden darf. Hierzu werden erganzend maximale Trauf- und Geb&ude-
héhen festgesetzt.

A.3.5 Weitere Anderungen

Im &stlichen Bereich des Wiesenweges erfolgt eine Verbreiterung der 6ffentlichen Verkehrs-
flache von derzeit 5,50 m auf nunmehr 6,00 m. Die Mdglichkeit zur Erweiterung der Engstelle
resultiert aus der aufgrund der mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 fiir das
Baugebiet WA 7 vorgesehenen Baustruktur und der dadurch geénderten Parzellierung des
Baugebietes. Die zusatzlich entstehende Flache soll fir die Verbreiterung der straBenbeglei-
tenden Sickermulden genutzt werden.

Die Umwandlung der bislang 6stlich des Baugebietes WA 9 festgesetzten 6ffentlichen Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Gehweg) in eine 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage erfolgt zur Verdeutlichung der von der BahnhofstraBe im
Norden des Plangebietes hin zum Triftweg im Siden verlaufenden Griinzasur.

Im Zusammenhang mit dieser Klarstellung erfolgt gleichzeitig die Prazisierung der Grenze
zwischen der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und dem 6&stlich
daran angrenzenden Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet®, in dem sich die Kleingarten-
sparte 103 befindet. Der neue Grenzverlauf orientiert sich am tatsachlichen Zaunverlauf der
Kleingartensparte.

Der bestehende Gehweg innerhalb der &ffentlichen Grinflaiche mit der besonderen Zweck-
bestimmung Parkanlage ist ausnahmsweise befahrbar und kann zur Belieferung der Klein-
gartensparte genutzt werden.

Alle Gbrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 33 bzw. der ersten und zweiten Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 33 werden in den Anderungsplan tbernommen.

A.4 AuBer-Kraft-Treten der bisherigen Festsetzungen fiir den Anderungsbe-
reich

Mit In-Kraft-Treten der Satzung tber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 treten die
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 33 bzw. der 1. Anderung zum Be-
bauungsplan Nr. 33 fir den raumlichen Geltungsbereich der 3. Anderung auBer Kraft.

Die Anderung des Bebauungsplanes bewirkt keine berechtigten Entschadigungsforderungen
im Sinne des § 42 BauGB, da die wesentlichen Anderungen in den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 4 und WA 7 bis WA 9 Flurstiicke betreffen, die sich im Eigentum der Stadt Hennigs-
dorf befinden. Die Anderungen im Mischgebiet MI 2 mit der Anderung des Zuschnitts der
Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgen in Absprache mit dem Eigentimer der betroffe-
nen Flachen. Darliber hinaus entsprechen die Uberbaubaren Grundstlcksflachen auf dem
Flurstick in ihrer Gesamtflache der jetzigen zuldssigen tGberbaubaren Grundstlcksflache.
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B Umweltbericht

B.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Gebiet zwischen BahnhofstraBe, DorfstraBe, Triftweg und der
ehemaligen Trasse der Osthavellandischen Eisenbahn in seiner 3. Anderung soll insbeson-
dere die planungsrechtlichen Voraussetzungen der Zulassigkeit von Einfamilien- und Dop-
pelhausern schaffen.

Inhalte und Ziele werden in der Begrindung des Bebauungsplans detailliert dargestellt.

B.2 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit Rele-
vanz fur die Planung und deren Berticksichtigung

Mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414 wurden die Vor-
gaben der Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der Umweltauswirkun-
gen bestimmter Plane und Programme in das deutsche Bauplanungsrecht umgesetzt. Durch
die neuen gesetzlichen Regelungen wird die Umweltpriifung obligatorischer Bestandteil des
neuen Regelverfahrens fur Bauleitplane. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in einem
Umweltbericht darzulegen und den Behérden sowie der Offentlichkeit zur AuBerung vorzu-
legen.

Nach Realisierung der Planung muss im Rahmen der Umweltiberwachung (§ 4 ¢ BauGB)
eine Kontrolle hinsichtlich unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen vorgenom-
men werden.

Neben den MaBgaben des Baugesetzbuches bestehen verschiedene fiir die Bauleitplanung
relevante Fachgesetze, die im Folgenden kurz zusammenfassend dargestellt werden sollen.

B.2.1 Bereich Naturschutz und Landschaftspflege

Das Bundesnaturschutzgesetz! (BNatSchG) stellt das Rahmengesetz fir die Naturschutzge-
setze der Bundeslander dar.

Die Ziele und Grundsétze sind in § 1 BogNatSchG? definiert. In § 10 ff BbgNatSchG sind die
Vorschriften zur Eingriffsregelung enthalten:

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verédnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Hennigsdorf besitzt eine Baumschutzsatzung?®, nach der alle Einzelbdume ab einem Stamm-
umfang von 30 cm gemessen in einer H6he von 1,30 m Uber dem Erdboden geschiitzt sind.
Flar mehrstdammige Baume qilt dieser Schutz bereits ab einem Stammumfang von 25 cm.

1 Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S.
1193), zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 21.12.2004; 2005 | S. 186.

2 Gesetz tber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz -
BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. August 2004 (GVBI. 1/04 S. 350)

3 Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf vom 23.09.2003, Amtliche Mitteilungen 12. Jahrgang, Nr. 8
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B.2.2 Bereich Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (BBodSchG) ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wie-
derherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche Bodenveranderungen abzuwehren. Beeintrachti-
gungen seiner natlrlichen Funktionen sind so weit wie mdglich zu vermeiden.

Der Bodenschutz ist Bestandteil der Naturschutzgesetzgebung, da ,Boden“ Bestandteil des
Naturhaushalts ist und nach BbgNatSchG so zu erhalten ist, dass die Funktionen im Natur-
haushalt erfillt werden kénnen.

Nach § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

B.3 Umfang und Detaillierung der Umweltpriifung

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemaB §2 (4)
BauGB wurden im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung die beteiligten Behdrden
um Stellungnahmen gebeten. Hinweise auf den Umfang und den Detaillierungsgrad der
Umweltweltprifung sind in diesem Zusammenhang nicht eingegangen.

B.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

B.4.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das BauGB sieht in § 2 (4) vor, dass die Umweltprifung in zeitlich nachgeordneten Bauleit-
planverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt wer-
den kann. Zur Bestandsaufnahme und Bewertung des Bestandes wird deshalb insbesondere
auf den fir den Bebauungsplan Nr. 33 angefertigten Griinordnerischen Fachbeitrag* verwie-
sen.

Im Rahmen des Umweltberichts werden die Darstellungen des Griinordnerischen Fachbei-
trags um magliche zusatzliche Beeintrachtigungen fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung
des Bebauungsplanes ggf. erganzt und aktualisiert (aktueller Stand Schutzgebiete und
-objekte) und der Schutzgiterkatalog erweitert (z.B. Mensch sowie Kultur- und sonstige
Sachguter).

Flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 ist festzustellen, dass auf
der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33 zwischenzeitlich bereits Gebau-
de errichtet worden sind und die ErsterschlieBung fir das gesamte Baugebiet bereits erfolgt
ist. Der Weideweg ist bereits im Endausbau hergestellt. Fiir den Geltungsbereich der 3. An-
derung ist festzustellen, dass abgesehen von den im Erstausbau bestehenden Erschlie-
Bungsanlagen (Bahnhofs- bzw. Wiesenweg) und dem zwischen der BahnhofstraBe und dem
Triftweg innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage verlau-
fenden Heuweg keine baulichen Anlagen errichtet worden sind.

B.4.1.1 Schutzgut Mensch

Der Versorgungsgrad mit éffentlichen Griinflichen im Umfeld des Anderungsbereiches ist
insgesamt zwar als gering zu bewerten. Entsprechend der Bebauungs- und Nutzungsstruktur
ist die Versorgung mit privaten und halbdéffentlichen Grinflachen (Haus- und Kleingarten) je-
doch als hoch einzustufen.

4 Granordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 33, bearb. durch Biro S. Wallmann (2000)
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B.4.1.2 Schutzgut Arten und Lebensraume

Der Umweltzustand ist durch verbreitet vorkommende Biotoptypen wie Siedlungsflachen, in-
tensiv genutzte Garten und ruderal gepragte Brachevegetation gekennzeichnet. Bereits zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme fir den Grinordnerischen Fachbeitrag hatte sich eine
mehrjahrige, ruderale Ackerbrache etabliert. Die unbebauten Flachen werden zweimal jahr-
lich gemaht. Junger Gehdlzaufwuchs hat sich nicht eingestellt. Innerhalb des Geltungsbe-
reichs fiir die 3. Anderung befinden sich nur innerhalb der genutzten Gartenflachen Einzel-
bdume.

Nach der Uberpriifung des Vegetationsbestandes beziiglich des besonderen Artenschutzes
nach § 42 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG hinsichtlich potenzieller ganzjahrig geschitzter Lebens-
statten (z. B. Baumhoéhlen) wurden keine Feststellungen gemacht. Innerhalb der neu zu be-
bauenden Flachen stehen keine Baume. Gebaude, die Gebaudebritern als Lebensstatte
dienen kdénnten, missen fir eine Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs nicht beseitigt
werden.

Schutzgebiete und —objekte befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs nicht. Weitrdumig
ist der Geltungsbereich von mehreren Schutzgebieten umgeben. Das Landschaftsschutzge-
biet ,Nauen-Brieselang-Kramer® reicht bis auf ca. 200 m an den Geltungsbereich heran.
Das Naturschutzgebiet ,Schwimmhafenwiesen“t liegt in einem Abstand von ca. 1,5 km nord-
ostlich und das FFH-Gebiet ,Muhrgraben mit Teufelsbruch*’ ca. 1,5 km nordwestlich vom
Geltungsbereich. Die Schutzgebiete befinden sich in einem ausreichenden Abstand vom
Geltungsbereich, so dass Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.

B.4.1.3 Schutzguter Ortsbild, Sach- und sonstige Kulturguter

Im Umfeld des Geltungsbereichs zur 3. Anderung sind auf Grundlage des Ursprungsplans
bzw. der 2. Anderung (iberwiegend Einzel- und Doppelh&user entstanden. Der &stliche Teil
des Geltungsbereichs ist durch Kleingarten und Mischnutzung unterschiedlicher Gebaude-
formen und —héhen gepragt.

Der zentrale Bereich des Geltungsbereichs ist durch den Verlauf des Bahnhofsweges ge-
kennzeichnet. Die direkt am Bahnhofsweg liegenden Grundstiicke innerhalb des Geltungs-
bereichs der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 sind noch unbebaut.

Im Vergleich zur Bestandsaufnahme im Grinordnerischen Fachbeitrag wurden insbesondere
die an den Geltungsbereich der 3. Anderung angrenzenden Flachen bebaut. Die ehemals
zusammenhdngende offene Flache ist nicht mehr vorhanden.

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 liegt das Bodendenkmal
,Mittelalterlicher/frihneuzeitlicher Ortskern Nieder Neuendorf®.

B.4.1.4 Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft

Fir die Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft ergeben sich hinsichtlich der im Grin-
ordnerischen Fachbeitrag getatigten Feststellungen keine Anderungen oder Erganzungsbe-
darf.

Es ist lediglich davon auszugehen, dass im Vergleich zum damaligen Stand durch das be-
stehende Baurecht ein Teil der Grundstiicke im Umfeld des Geltungsbereichs der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 33 bebaut bzw. im Geltungsbereich der 3. Anderung Er-
schlieBungsanlagen errichtet wurden.

5 Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieselang-Kramer* des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung vom 07.01.1998

6 Verordnung Uber das Naturschutzgebiet ,Schwimmhafenwiesen“ des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Raumord-
nung vom 01.12.1995

7 |andes-Nr. 413, DE 3345-301
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B.4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

B.4.2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Fur das Schutzgut ergeben sich im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan keine zu-
satzlichen Beeintrachtigungen oder nachteilige Auswirkungen.

B.4.2.2 Auswirkungen auf die Schutzguter Arten und Lebensraume

Da die Flache bis vor einigen Jahren intensiv landwirtschaftlich genutzt wurde, die Flache
heute regelmaBig gepflegt wird und der Geltungsbereich von bebauten Flachen umgeben ist,
sind keine seltenen und/oder gefahrdeten Arten zu erwarten. Ein groBer Teil der Grundstu-
cke im Umfeld wurde bereits bebaut.

Baumfallungen sind innerhalb des Geltungsbereichs der 3. Anderung nicht erforderlich.
Zusétzliche negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

B.4.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Far die planungsrechtliche Beurteilung des Eingriffs (insbesondere Versiegelung) ist das gel-
tende Planungsrecht maBgeblich (vgl. Kap. B.4.3).

B.4.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Versickerungsbilanz veréndert sich nicht. Zusatzliche negative Auswirkungen sind nicht
zu erwarten.

B.4.2.5 Auswirkungen auf die Schutzguter Klima/Luft

Durch die aufgrund der 3. Anderung beabsichtige eher offene Bebauungsstruktur wird eine
bessere Durchliftung ermdglicht. Zusatzliche negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

B.4.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Ortsbild

Die zuklnftig eher offene Bebauungsstruktur hat auch positive Auswirkungen auf das Orts-
bild. Die Geb&udehéhe veréndert sich nicht oder wird reduziert. In der formalen Festsetzung
erfolgt eine Anpassung an den gegenwartig gultigen Vollgeschossbegriff der Brandenburgi-
schen Bauordnung in der seit dem 16.07.2003 geltenden Fassung.

Mit der Erhaltung der giebelsténdigen Nebengeb&ude auf dem Flurstiick 177/4 wird ein wich-
tiger Beitrag zur Erhaltung der homogenen Gebaudefront entlang des Dorfangers geleistet.

Zusétzliche negative Auswirkungen ergeben sich nicht.

B.4.2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachguter"

Bei BaumaBnahmen und sonstigen MaBnahmen im Denkmalbereich sind die gesetzlichen
Verhaltenspflichten des Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Durch die 3. Anderung sind
jedoch im Vergleich zu den rechtkraftigen Planungsstanden des Bebauungsplanes Nr.33
keine zusétzlichen oder neuen Flachen betroffen. Alle Denkmalbereiche waren auch bisher
schon nach geltendem Bebauungsplan grundsétzlich einer Bebauung zuganglich.

B.4.2.8 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern
Zuséatzliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern sind nicht zu erwarten.
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B.4.3 Naturschutzrechtlicher Eingriff und MaBnahmen zur Vermeidung und
zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Nach § 1 a (3) BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes (..) in der Abwagung zu berlcksichtigen.“ Damit wird auf die Eingriffsrege-
lung nach § 19 (2) BNatSchG verwiesen. Demnach ist der Verursacher eines Eingriffes ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie
unvermeidbare Beeintréchtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen.

Voraussetzung fur die Feststellung von kompensationspflichtigen Eingriffen ist die Einschat-
zung, ob die durch die Planung ermdglichten MaBnahmen auch schon vor der planerischen
Entscheidung méglich waren. Denn geméaB § 1a (3) BauGB ist ein Ausgleich der zu erwar-
tenden Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 werden folgende ggf. fir die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung relevanten Anderungen vorgenommen:

WA 4

Im Baugebiet WA 4 wird die abweichende Bauweise, nach der Doppelhduser und Hausgrup-
pen bis zu einer Gesamtlange der baulichen Anlagen von maximal 24 m zuldssig sind, durch
die offene Bauweise mit ausschlieBlicher Zulassigkeit von Einzelhdusern ersetzt. Die zulas-
sige Grundflachenzahl wird von 0,4 auf 0,3 reduziert. Dadurch wird der Eingriff durch Versie-
gelung um ca. 280 gm reduziert.

Eine kompensationsrelevante Erhéhung der Versiegelung findet somit nicht statt.

Zukunftig sind wie bisher 2 Vollgeschosse zulassig, wobei das zweite Vollgeschoss zwin-
gend als Dachgeschoss auszubilden ist. Somit erfolgt unter Berlicksichtigung des jeweils
gultigen Vollgeschossbegriffs eine Reduzierung der zulassigen Vollgeschosse von bislang 2
Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss auf ein Vollgeschoss zzgl. Dachgeschoss. Die so zu-
lassige Bebauung flgt sich damit in die bereits vorhandenen bzw. zulassigen Baustrukturen
ein und fahrt insgesamt zu einer homogenen Bebauung westlich des Bahnhofsweges.

Eine kompensationsrelevante Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes erfolgt
nicht.

WA?7

Im Baugebiet WA 7 ist nach der bisherigen Planung die Errichtung von kleineren Mehrfamili-
enhausern zuldssig. Zulassig ist die Errichtung von 2 Vollgeschossen sowie eines ausgebau-
ten Dachgeschosses, das rechtlich kein Vollgeschoss ist. Alternativ ist auch die Errichtung
eines dritten Vollgeschosses als Staffelgeschoss zulassig.

Entsprechend der 3. Anderung des Bebauungsplanes sind im Baugebiet WA 7 kiinftig nur
Einzelhduser zuldssig, die zuldssige Grundflachenzahl verbleibt bei 0,3. Da im Baugebiet
aufgrund der nunmehr vorgesehenen Bebauungsstruktur die Anlage von Sammelparkie-
rungsanlagen nicht mehr erforderlich ist, erfolgt eine Anderung der iiberbaubaren Grundfla-
chen. Durch diese geringfligige Verkleinerung des Baugrundstlicks um ca. 12 gm verringert
sich bei gleicher GRZ die Versiegelung um ca. 6 gm. Eine kompensationsrelevante Erhé-
hung der Versiegelung findet somit nicht statt.

Die Zuléssigkeit von 2 Vollgeschossen bleibt erhalten, allerdings ist das zweite Vollgeschoss
zwingend als Dachgeschoss auszubilden. Hierzu werden zuléssige Trauf- und Gebaudehd-
hen festgesetzt. Unter Beriicksichtigung des bei Rechtskraft der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 anzuwendenden Vollgeschossbegriffes der Brandenburgischen Bauord-
nung in der ab 16.07.2003 gultigen Fassung erfolgt somit eine Reduzierung der zulassigen
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Vollgeschosse. Die so mégliche Bebauung flgt sich damit in die in den Baugebieten west-
lich des Bahnhofsweges bereits vorhandenen bzw. zuldssigen Baustrukturen ein und fihrt
insgesamt zu einer homogenen Bebauung westlich des Bahnhofsweges.

Eine kompensationsrelevante Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes erfolgt
nicht.

WA 8 und WA 9

In den Baugebieten WA 8 und WA 9 wird die bislang festgesetzte offene Bauweise mit der
ausschlieBlichen Zulassigkeit von Hausgruppen durch die Festsetzung der offenen Bauweise
ersetzt. Die zulassige Grundflachenzahl wird von 0,4 auf 0,3 reduziert, wobei bei Grundsti-
cken, auf denen die Gebdude beidseitig ohne Grenzabstand errichtet werden, eine Uber-
schreitung der zulassigen Grundflachenzahl um 0,05 auf 0,35 ausnahmsweise zulassig ist.

Die festgesetzte Grundflache kann wie bislang auch durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und durch bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Der maximal mégliche Versiegelungsgrad fr die Baugebiete WA 8 und WA 9 andert sich
somit nicht, kompensationsrelevante Anderungen liegen nicht vor.

Zukinftig sind anstelle der bislang zulassigen 2 Vollgeschosse nunmehr 3 Vollgeschosse zu-
lassig. Das 3. Vollgeschoss ist dabei nur als Dachgeschoss oder als Staffelgeschoss zulas-
sig. Hierzu werden zuléssige Trauf- und Geb&udehdéhen bzw. erforderliche Dachriickspriinge
festgesetzt. Die Erh6hung der Zahl der Vollgeschosse tragt dabei dem Umstand Rechnung,
dass mit Rechtskraft der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 der Vollgeschossbegriff
der Brandenburgischen Bauordnung in der ab 16.07.2003 geltenden Fassung anzuwenden
ist.

Eine kompensationsrelevante Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes erfolgt
durch die ,formale” Erh6hung der Geschossigkeit nicht.

Insgesamt ist festzustellen, dass die jetzt vorgesehenen Festsetzungen in den &stlich des
Bahnhofsweges gelegenen Baugebieten WA 8 und WA 9 eine im Vergleich zu den westlich
des Bahnhofswegs gelegenen Baugebieten groBvolumige Bauweise ermdglicht. Die Baufel-
der WA 8 und WA 9 gewahrleisten somit den stadtebaulich gewiinschten Ubergang zwi-
schen den westlich des Bahnhofsweges gelegenen kleinvolumigeren Baukérpern und den
6stlich in Richtung DorfstraBe bestehenden bzw. zuldssigen groBvolumigeren Baukdrpern in
den Mischgebieten MI1 und MI 2 entlang der DorfstraBe.

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass durch die vorgenommenen Anderungen im
Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 keine zuséatzlichen kompensationsre-
levanten Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

MI 2

Wie auch in den Baugebieten WA 8 und WA 9 erfolgt eine ,formale“ Anpassung der beste-
henden Festsetzungen zur Geschossigkeit an den Vollgeschossbegriff der Brandenburgi-
schen Bauordnung in der ab 16.07.2003 geltenden Fassung.

Eine kompensationsrelevante Erhéhung der Zahl der mdglichen Geschosse erfolgt nicht.

Die Baugrenzen wurden verandert, da ein Bestands-Nebengebaude zukiinftig als Hauptge-
b&ude genutzt werden soll und entsprechend der Abstand zu einem geplanten neuen Bau-
feld geandert und verkleinert werden musste. Da die GRZ nicht verandert wird, erfolgt keine
zusatzliche kompensationsrelevante Versiegelung.

Verbreiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache im Wiesenweg

Die Verkehrsflache ndérdlich des Baufeldes WA 7 (Wiesenweg) wird um 0,50 m verbreitert, so
dass theoretisch eine zusatzliche Versiegelung von 6 gm mdoglich ware. Vorgesehen ist, die
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zusatzliche Flache zur Erweiterung der Versickerungsflachen zur Abfuhrung des Oberfla-
chenwassers zu nutzen.

Mit der Verbreiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache und einer méglichen zusatzlichen Ver-
siegelung von 6 gm geht die Verkleinerung des Baufelds WA 7 einher, die dort zu einer Re-
duzierung der versiegelbaren Flache um 6 gm flhrt.

Insgesamt liegen somit keine zusatzlichen kompensationsrelevanten Beeintrachtigungen vor.
Durchwegung Grunflache

Zur deutlichen Definition/Klarstellung der Grinzésur wird der Gehweg in der 6ffentlichen
Granflache nicht mehr dargestellt. Der bestehende Weg bleibt erhalten, kompensationsrele-
vante Anderungen hinsichtlich der Versiegelung liegen nicht vor.

Gesamtfazit

In der Gesamtbetrachtung sind insbesondere folgende eingriffsrelevante Hinweise wichtig:
= Reduzierung der Versiegelung um insgesamt ca. 280 gm,
= Gebaudehbhen bleiben gleich oder werden verringert,

= Anderung der zulassigen Bauweise in WA 4 von abweichende Bauweise in Einzel-
hausbebauung

= Baugrenzen werden insbesondere in WA 8 und WA 9 an die offene Bauweise ange-
passt, die Uberbaubare Grundsticksflache andert sich aber nicht.

Durch die vorgesehenen Anderungen reduziert sich der Grad der méglichen Flachenversie-
gelung geringflgig. Die nunmehr vorgesehenen Bauformen stellen keine zusatzliche Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes dar. Zusatzliche Baumfallungen werden nicht
veranlasst.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 tritt somit keine kompensationsrelevan-
te Anderung ein. Daher sind weder eine erganzende Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung noch
zusatzliche MaBnahmen der Minderung oder des Ausgleichs erforderlich.

Da auch durch die 1. und die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 keine kompensations-
relevanten Veranderungen verursacht wurden, stellt der genehmigte Bebauungsplan Nr. 33
die Grundlage des Kompensationserfordernisses und der Kompensationsplanung dar. Die
dort festgeschriebenen KompensationsmaBnahmen sind bislang wie folgt realisiert worden:

= Pflanzungen (Straucher und Baume) auf bereits verkauften und bebauten Grundstu-
cken geman den textlichen Festsetzungen sind zum Teil erfolgt. Die entsprechenden
Festsetzungen wurden im Rahmen der 3. Anderung {ibernommen und sind auch
kinftig zu bertcksichtigen.

= Die ErschlieBung des Weideweges im Endausbau ist abgeschlossen. StraBenbeglei-
tende Baumpflanzungen werden im Herbst 2006 durchgefihrt.

» Der festgesetzte Geholzstreifen am westlichen Rand des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 33 wird ebenfalls im Herbst 2006 gepflanzt.

= Die Neuanlage einer Obstwiese im Gesamtumfang von ca. 8.845gm wurde im
Herbst 2005 durchgefihrt. Ein Anteil von ca. 6.300 gm ist als Kompensation fur den
Bebauungsplan Nr. 33 zu sehen.

= Die KompensationsmaBnahmen im Militdrobjekt am Oberjagerweg gingen in einem
Umfang von ca. 2.000 gm in die Kompensationsbilanz des Bebauungsplans Nr. 33
ein. Die MaBnahmen waren bereits zum Zeitpunkt des Verfahrens fir den Ur-
sprungsplan abgeschlossen.

= Der Endausbau des Bahnhofswegs sowie des Wiesenweges ist fir Herbst 2008 ge-
plant. In diesem Zuge werden voraussichtlich spatestens bis Frihjahr 2009 auch die
geplanten straBenbegleitenden Baume gepflanzt.
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B.4.4 Planungsalternativen

B.4.4.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung der Planung
Anlass fir die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.33 war die Erkenntnis, dass aufgrund
der derzeitigen Marktlage weiterhin eine Nachfrage nach Grundstiicken besteht, die mit Ein-
zelhdusern zu bebauen sind, wahrend fir Grundstlicke, die mit dichteren Bauformen (Rei-
henhaus, kl. Mehrfamilienhauser, Doppelhauser) allenfalls eine sehr geringe Nachfrage be-
steht. Bei einer Beibehaltung der bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 33
waren somit folgende Entwicklungen denkbar:
= Der Bedarf fir Doppel-, Reihen- und kleine Mehrfamilienhduser besteht weiterhin
nicht. Die erschlossenen Grundstiicke kdnnten nicht bebaut werden, die Flachen
wirden brach fallen. Diese Entwicklung ist innerhalb einer erschlossenen Siedlungs-
flache nicht wiinschenswert.
= Der Bedarf fir Doppel-, Reihen- und kleine Mehrfamilienhdusern wirde wieder stei-
gen und die Grundstlicke nach geltendem Bebauungsplan gebaut. Dabei kénnte
mehr Flache versiegelt werden, als es nach der 3. Anderung méglich sein wird.

B.4.4.2 Prufung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 verfolgten Flachennutzungen fligen
sich in die bereits bestehenden, den Anderungsbereich umgebenden Nutzungen ein.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an den angrenzenden stadtebaulichen Struk-
turen und weicht in wenigen Teilflachen nur geringfligig von den mit dem Ursprungsplan und
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 33 genehmigten Festsetzungen ab.

Eine andere Art der Nutzung wiirde dem Gebietscharakter nicht entsprechen.

B.5 Beschreibung der technischen Verfahren der Umweltprifung, Hinweise auf
weiteren Untersuchungsbedarf

Es wird auf den vorliegenden Grinordnungsplan verwiesen. Weitergehende Untersuchungen
sind nicht erforderlich.

B.6 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Ziel und Gegenstand des Monitoring nach § 4c BauGB ist, die Prognosen des Umweltberich-
tes durch Uberwachung einer Kontrolle zu unterziehen. Uberwachung setzt eindeutige Krite-
rien und klare Ziele voraus. Es sollten daher die relevanten Umweltziele festgelegt werden.
Dartber hinaus sind der Beginn, mdgliche Intervalle und das Monitoring zu definieren.

Wichtigstes Ziel der Kontrolle ist eine Uberwachung der Umsetzung der umweltrelevanten
Festsetzungen. Daher sind insbesondere folgende Aspekte im Rahmen des Monitoring zu
Uberwachen:

= Umsetzung der PflanzmaBnahmen,
= Einhaltung der Festsetzungen hinsichtlich der versiegelbaren Grundflache,
= Einbau der Versickerungseinrichtungen.

Die Uberwachung betrifft nur abgeschlossene MaBnahmen. Daher kann die Uberwachung
erst nach Abschluss der BaumaBnahmen erfolgen.

Eine regelmaBige Kontrolle sollte in funfjahrigen Abstanden erfolgen. Die Dauer ist an die
Gltigkeit des Bebauungsplanes gebunden.
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B.7 Alilgemein verstandliche Zusammenfassung
Anlass und Gegenstand der Planung

Teile des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 33 sowie der 1. Anderung sind mit ihren der-
zeit bestehenden Festsetzungen nicht vermarktungsfahig. Weiter haben sich kleinere Ande-
rungsbedarfe (z.B. Anpassung von Baugrenzen an aktuelle Nutzungsbegehren im Gebaude-
bestand) ergeben.

Mit der 3. Anderung erfolgt insbesondere eine Anpassung der zuldssigen Bauweise. In die-
sem Zusammenhang werden zulassige Gebdudehdhen geringfligig reduziert bzw. bleiben
gleich. Weiter erfolgt in 2 Baufeldern eine Reduzierung des Grades der zulassigen Versiege-
lung sowie eine Anpassung der tUberbaubaren Grundstlcksflachen.

Umweltprifung

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches ist die Umweltprifung in die bestehenden Verfah-
rensschritte der Bauleitplanung integriert worden. Sie ist als Regelverfahren flr grundsatzlich
alle Bauleitplane mit Umweltauswirkungen vorgeschrieben. Mit dem Bebauungsplan kénnen
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie weitere Beeintrachtigungen in UmweltgUter vorberei-
tet werden. Diese Beeintrachtigungen werden erfasst und notwendige MaBnahmen festge-
legt.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 erfolgt insgesamt eine Reduzierung der
maoglichen versiegelbaren Flachen. Daraus ergeben sich fir das in der Regel am stérksten
betroffenen Schutzgut Boden keine zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen.

Auch bei den anderen Schutzgitern Mensch, Arten und Lebensrdume, Wasser, Klima und
Luft, Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiter sind keine zusatzlichen erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten. Naturschutzrechtliche MaBnahmen, die Uber die im Bebauungs-
plan Nr. 33 festgesetzten MaBnahmen hinausgehen, missen daher nicht durchgefihrt wer-
den.
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