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.  PLANUNGSGEGENSTAND UND PLANUNGSZIELE

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33 ,Gebiet zwischen BahnhofstraBe, Dorfstrale,
Triffweg und der ehemaligen Trasse der Osthavelldndischen Eisenbahn™ liegt in der Ortsmitte
von Nieder Neuendorf und wird durch die vorgenannten StraBen bzw. topographischen
Merkmale begrenzt. Der Geltungsbereich sowie die betroffenen Flurstlicke werden aus nach-
stehender Skizze ersichtlich.

Der urspringliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33 umfaBte auch die Flurstlicke
187, 188/1, 188/2, 189, 190, 191, 192, 193 und 194 der Flur 10 der Gemarkung Hennigsdorf Nie-
der Neuendorf. Nach den urspringlichen Planungszielen des Bebauungsplans Nr. 33 sollte auf
diesen sehr tiefen Baugrundsticken eine Hinterlandbebauung planungsrechtlich ermdglicht
werden. Als Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde dieses Planungsziel aufgege-
ben; mit der Folge, daB mit BeschluB der Stadtverordnetenversammiung vom 03.11.1999 diese
Flursticke aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33 herausgenommen wurden,
da ein Planungserfordernis nicht mehr bestand.
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Gegenstand des urspringlichen rumlichen Geltungsbereiches war auch eine Teilfldche des
FlurstGckes 393. Diese Teilfldche wird heute von einer Kleingartenanlage sudlich des Triftweges
genutzt. Die Kleingartenanlage soll in ihrer gesamten r&umlichen Ausdehnung dauerhaft plo-
nungsrechtlich gesichert werden (Bebauungsplan Nr. 25). Aus diesem Grund ist es sachge-
recht, die o.g. Teilflédche des Flurstlcks 393 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25
Zu integrieren. Ein dementsprechender BeschluB wurde ebenfalls durch die Stadtverordne-
tenversammlung am 03.11.1999 gefalt.

2. PlanungsanlaB und Planungsziele

Der Ortsteil Nieder Neuendorf stellt das herausragende Wohnungsbaupotential der Stadt
Hennigsdorf dar. Zur Bewdltigung dieser Ubergeordneten stadtentwicklungspolitischen Auf-
gabe wurde die Durchfuhrung einer stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme durch die
Stadtverordnetenversammiung beschlossen. Die Entwicklungssatzung hat seit dem 30.11.1995
Rechtskraft.

Entsprechend den Zielen der stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme soll der Uberwiegen-
de Teil des Bebauungsplanbereiches, der heute unbebaut ist, zu einem Wohngebiet entwi-
ckelt werden.

Die bestehende, gemischt genutzte Bebauung an der DorfstraBe soll weitgehend erhalten
und behutsam baulich ergdnzt werden. Hier sollen, anknUpfend an die bereits vorhandenen
tertiGren Nutzungen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung der Ortsmitte
von Nieder Neuendorf geschaffen werden.

Zwischen dem geplanten Wohngebiet im westlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans und dem Mischgebiet im Ostlichen Teil besteht heute eine Kleingartenanlage
(Kleingartensparte Nr. 103 ,Sonneneck™) und einige Wochenendhduser. Diese Nutzungen
sollen teilweise erhalten bleiben und stellen zuklnftig die stddtebauliche Zasur zwischen
Wohn- und Mischgebiet dar.

3. Planungserfordernis

Zur Umsetzung der Planungsziele im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich. In Teilbereichen stellte das Plangebiet bisher einen Au-
Benbereich im Innenbereich (§ 35 BauGB) dar. Zur Steuerung und Ordnung der baulichen
Entwicklung, der ErschlieBung sowie der teilweisen Sicherung der Kleingartenanlage 103 als
Dauerkleingdrten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

4. Planungsvoraussetzungen

4.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Im Plangebiet sind hinsichtlich ihrer Bau- und Nutzungsstrukturen drei Teilbereiche zu unter-
scheiden:
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* Die an die DorfstraBe angrenzenden Fldchen sind durch eine Uberwiegend zweigeschos-
sige Bebauung geprdgt. Auf zwei Grundstlcken sind gehoftartige bauliche Anlagen
ehemaliger landwirtschaftlicher Betriebe erhalten. Das Eckgrundstlck Trifftweg/DorfstraBe
ist mit einem eingeschossigen, ehemaligen Feuerwehrschuppen bebaut.

Die straBenbegleitenden Gebdude werden heute Uberwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzt, in den Gebduden DorfstraBe 54 befindet sich eine Gaststdtte. Die Gebdude und
baulichen Anlagen befinden sich, abgesehen von den Gebd&uden DorfstraBe 50 und 54,
in schlechtem Zustand und stehen z.T. leer (DorfstraBe 46, 50 (tw.) und 52).

e Unmiftelbar am Triftweg gelegen befinden sich funf Wochenendhausgrundstlicke. Die
zwischen 330 und 570 gm groBen Parzellen sind mit Wochenendhdusern und Nebenan-
lagen (Garagen/Nebengebdude) bebaut. Die GréBen der Wochenendhduser liegen
zwischen 25 und 64 gm. Die Grundstucke sind vollstdndig belegt und werden ihrer
Zweckbestimmung entsprechend genutzt.

In nérdlicher Richtung schlieBen sich an die Wochenendhausgrundsticke die Garten-
grundsticke der Kleingartensparte 103 an. Die zwischen 260 gm und 450 gm groBen Par-
zellen der Kleingartenanlage werden Uber einen HaupterschlieBungsweg vom Triftweg
aus sowie west-ost-verlaufende Wege erschlossen. Bei den 13 Parzellen handelt es sich
um eine Kleingartenanlage im Sinne des § 1 Abs. 1 Bundeskleingartengesetz (BKleingG).
Die Gartengrundstliicke sind mit zwischen ca. 20 bis ca. 40 gm groBen Lauben bebaut
und derzeit vollstndig belegt. Da die Lauben, deren Grundfldchen Uber den nach § 3
Abs. 2 BKleingG zuldssigen GréBen von 24 gm liegen, vor der Herstellung der Deutschen
Einheit zuldssigerweise erbaut wurden, kénnen sie gemdaB § 20a Abs. 7 BKleingG unver-
andert genutzt werden.

* Die Ubrigen Fl&chen des Planbereichs wurden landwirtschaftlich genutzt. Diese Nutzung
wurde vor einigen Jahren aufgegeben.

4.2 Bodenverhdltnisse

4.2.1 Bodenverunreinigungen

Aufgrund der Nutzungen und Vornutzungen sind im Bebauungsplangebiet keine Bodenverun-
reinigungen zu erwarten. Die landwirtschaftliche Nutzung der Fldchen wurde nach Herstel-
lung der Deutschen Einheit aufgegeben.

Auf den ehemals als Lagerfldchen genutzten Bereichen an der BahnhofstraBe ergaben sich
bei bauvorbereitenden Bodenuntersuchungen im Zusammenhang mit groBfldchigen Entsie-
gelungsmaBnahmen (Abbruch von Betonfldchen) in keinem Fall Hinweise auf mdgliche Bo-
denverunreinigungen.

Der Staatliche Munitionsbergungsdienst hat die unbebauten FiGchen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auf eine etwaige Kampfmittelbelastung hin untersucht. Das Ergebnis, daB
keine Kompfmittelbelastung festgestellt werden konnte, wurde mit dem Schreiben des Staat-
lichen Munitionsbergungsdienstes vom 24.11.1999 mitgeteilt.
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4.2.2 Grundwasser-/Versickerungsféhigkeit des Bodens

Das im Plangebiet anfallende Oberfldchenwasser wird derzeit auf den Grundsticken zur Ver-
sickerung gebracht. Zur Uberprifung der Versickerungsfahigkeit von Regenwdssern wurden
im Rahmen eines Gutachtens fur den gesamten Ortsteil Nieder Neuendorf die vorliegenden
geologischen und hydrologischen Unterlagen ausgewertet und die Mindestmdchtigkeit der
ungesdattigten Bodenzone (Mindestflurabstéinde) ermittelt, die unter Hochwasserbedingungen
und bei hoher Wasserspende fur eine Versickerung von Niederschlagswasser zur Verfigung
steht.

Aus den ermittelten Mindestflurabstdnden im Plangebiet (0.5 - 1,0 m) und den festgestellten
Durchldssigkeitsbeiwerten von 6§ x 105 m/s ist fur das Plangebiet auch unter schlechtesten
Bedingungen eine grundsdtzliche Versickerungsfahigkeit gegeben.

Im Zusammenhang mit den unter Punkt |. 4.2.1. genannten Bodenuntersuchungen wurden die
Ergebnisse des hydrologischen Gutachtens bestatigt.

4.3 Ver- und Entsorgung

4.3.1 Trinkwasser

Der Ortsteil Nieder Neuendorf wird zentral mit Trinkwasser versorgt. Im Verlauf der DorfstraBe
besteht zur Versorgung des Plangebietes eine Trinkwasserleitung; weitere Leitungen bestehen
im Triftweg sowie in der BahnhofstraRe.

4.3.2 Abwasser

Abwasserleitungen bestehen in der DorfstraBe und im Triftweg; in der BahnhofstraBe werden
sie derzeit errichtet. Diese stellen die duBere ErschlieBung fur das Plangebiet dar. Eine abwas-
sertechnische Voruntersuchung hat ergeben, daB die duBere ErschlieBung fur die Entsorgung
des Plangebietes ausreichend dimensioniert ist. Je nach konkreter Ausgestaltung der inneren
ErschlieBung ist eine Abwasserhebeanlage erforderlich.

4.3.3 Energieversorgung/Wdrmeversorgung

Das Plangebiet ist an das Energieversorgungsnetz der e.dis Energie Nord AG angeschlossen.
Fur die Versorgung des Plangebietes ist die Errichtung einer Trafostation an der PlanstraBe C
erforderlich. Der Bebauungsplan trifft eine dementsprechende Versorgungsfldchenfestset-
zung.

Der gesamte Bebauungsplanbereich liegt innerhalbb des Geltungsbereichs der Satzung Uber
die Regelung der Fernwdrmeversorgung der Stadt Hennigsdorf (Fernwdrmesatzung). Zur Ver-
sorgung des Plangebietes mit Warme besteht in der DorfstraBe bereits eine Fernwdrmeleitung,
die fur die Versorgung des Plangebietes ausreichende KapazitGten vorhdlt. Eine weitere
Fernwdrmeleitung besteht im Triffweg bis auf Hohe der Gebdude Triftweg 5 und 7.
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4.4 Eigentumsverhdltnisse

Die im Plangebiet gelegenen Grundsticke befinden sind teilweise in Privateigentum; z.T. be-
finden sich die GrundstUcke im Eigentum der Stadt (Flst. 160, 161, 162, 163, 164, 165, 172, 173,
174,175, 176, 177/2, 183/1, 183/3, 183/7. 183/8 und 393). Bis auf ein Baugrundstuck (FIst. 180,
181) sind die Eigentumsverhdltnisse gekldrt.

5. Natur und Landschaft

Der Zustand von Natur und Landschaft wurde im Rahmen eines grinordnerischen Fachbei-
trags ermittelt und stellt sich wie folgt dar: Eine gréBere Fldche von ca. 24.120 gm im westli-
chen Teil des Bebauungsplanbereiches ist eine Ackerbrache. Aufgrund der Nutzungsauflas-
sung hat sich eine von einigen wenigen Arten dominierte, mehrjdhrige Staudenvegetation
entwickelt. Es herrschen Glatthafer (Arrhenatherum elatius), BeifuB (Artemisia vulgaris) und
kanadische Goldrute (Solidago canadensis) vor. Verstarkt treten weitere Gréser wie StrauB-
gras (Agrostis fenuis), Quecke (Agropyron repens) und Reitgras (Calamagrostis epigejos) auf.
Diese FlGche hat eine mittlere Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz.

Die gdrtnerisch genutzten FiGichen besitzen wegen ihrer intensiveren Nufzung eine geringe
Bedeutung fur Flora und Fauna. Auffallend ist, daB innerhalb der Kleingdrten der Anteil an
alteren Obstbdumen gering ist.

Im zur DorfstraBe hin orientierten, angrenzenden Mischgebiet bestehen einige wenige Obst-
und Laubgehdlze; vereinzelt sind stattliche WalnuBbdume festzustellen.

Das Plangebiet wird dominiert durch eine Lindenallee in der BahnhofstraBe (gemdaRB § 31
Brandenburgisches Naturschutzgesetz geschitztes Biotop) sowie durch einen dichten Gehdlz-
streifen entlang der ehemaligen Bahntrasse im Westen. Hier sind die Gehdlzarten Schwarz-Erle
(Alnus glutinosa), Stiel-Eiche (Quercus robor), Sand-Birke (Betula pendula) und Zitter-Papel
(Populus tremula) vorherrschend.

SchlieBlich besteht am Trifftweg eine Baum- und Strauchgruppe aus Hartriegel (Cornus sangui-
nea), Holunder (Sambucus nigra) und Pfaffenhttchen (Euonymus europaeus).

Il. PLANUNGSVORGABEN UND FACHBEZOGENE ANFORDERUNGEN

1. Raumordnung und Landesplanung

Mit Schreiben vom 18.03.1999 hat die gemeinsame Landesplanungsabteilung als Teil der fur
die Raumordnung und Landesplanung zustdndigen Behdérden der Lander Berlin und Bran-
denburg festgestellt, daB der Bebauungsplan Nr. 33 mit den Zielen und Grundsdtzen der
Raumordnung vereinbar ist.
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2. FIGchennutzungsplan

Im wirksamen Fl&dchennutzungsplan der Stadt Hennigsdorf werden fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 33 folgende Darstellungen getroffen:

. Wohnbaufldchen
. gemischte Baufldchen.

Der Bebauungsplan folgt mit der Festsetzung der Mischgebiete MI 1 und MI 2 an der Dorfstro-
Be sowie den Allgemeinen Wohngebieten WAT1 bis WA 9@ den planerischen Vorgaben des
Fldchennutzungsplans.

Unter Punkt 1.1 des Erlduterungsberichts zum Fl&chennutzungsplan wird ausgefuhrt, daB der
Fldchennutzungsplan die stddtebauliche Entwicklung nur in den Grundzigen beschreibt und
insofern Fliichen und Nutzungen unter 1 ha in der Regel nicht berucksichtigt werden. Dies ist
fUr die Beurteilung der Frage, ob die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ., Wochenendhausgebiet™ sowie einer privaten Gruanfldche mit der Zweckbestimmung
.Dauerkleingdrten™ aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt sein werden, von erheblicher
Bedeutung. Die von derartigen Festsetzungen betroffenen Fldchen haben eine GrdBe von
ca. 1.630 gm (Sondergebiet) und ca. 2.890 gm (Kleingartenanlage). Sie fallen damit deutlich
unter die vorstehend dargestellte MinimalgréBe fur eine FNP-Darstellung. Da die Festsetzun-
gen daruber hinaus in ihrer Eingriffsintensitdt hinter den Ausweisungen des Fidchennutzungs-
plans zurlckbleiben, besteht keine stédtebauliche Konfliktsituation zwischen den Darstellun-
gen des Fldchennutzungsplans und den Festsetzungen des Bebauungsplans.

Es kann festgestellt werden, daB die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 33 aus dem FI&-
chennutzungsplan entwickelt sind.

3. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 liegt im stddtebaulichen Entwicklungsbe-
reich Nieder Neuendorf. Die Entwicklungssatzung ist seit dem 30.11.1995 rechtskr&ftig. Die Flur-
stcke 177/1, 178, 179, 180, 181, 182, 183/1, 183/4 und 186 sind als férmlich festgelegte Anpas-
sungsgebiete gemdB § 170 BauGB ausgewiesen. Alle Ubrigen Flurstlicke sind dem vollen Ent-
wicklungsrecht unterworfen.

4. Anforderungen des griinordnerischen Fachbeitrages zum Bebauungs-
plan

Die Stadt Hennigsdorf hat einen griinordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 33 als
gutachterliche Stellungnahme erarbeiten lassen, um die Belange von Natur und Landschaft
sachgerecht in die Abwdgung einstellen zu kbnnen.

Der Fachbeitrag stellt fest, daB der Standort des Bebauungsplans Nr. 33 grundsdtzlich fur die
geplante Siedlungsentwicklung geeignet ist und formuliert folgende fachbezogene Plo-
nungsanforderungen:

+ Die vorhandene, geschutzte Lindenallee der BahnhofstraBe sowie die Vegetationsbe-
stnde an der ehemaligen Bahntrasse sollen als erlebbare vegetative Elemente erhalten
und in das Planungskonzept integriert werden.
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« Da die geplante Bebauung zu einer Verdnderung des Orts- und Landschaftsbildes fuhrt,
soll das zukunftige Wohngebiet landschaftsgerecht in die Umgebung eingebunden wer-
den.

e Zur Minimierung der Eingriffe in den Wasserhaushalt sollen die anfallenden Oberflichen-
wasser ortsnah versickert werden. Aufgrund des oberflGchennah anstehenden Grund-
wasssers kommt hierfUr ausschlieBlich eine Mulden- oder Fiichenversickerung in Betracht,

« Die Kleingdrten und Wochenendhduser sollen méglichst weitgehend als stddtebauliche
Granzdsur erhalten bleiben.

5. Bodendenkmal

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird teilweise durch das Bodendenkmal ,Mittelal-
terlicher/fruhneuzeitlicher Ortskern Nieder Neuendorf® Uberdeckt. Der Bebauungsplan Uber-
nimmt das Bodendenkmal nachrichtlich.

Ill.  PLANUNGSKONZEPT

1. Bebauungsentwurf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 umfaBt einen Bereich, fur den die Stadt
Hennigsdorf auf der Grundlage des 1. Preises eines stddtebaulichen Ideenwettbewerbes ei-
nen Rahmenplan hat entwickeln lassen. Der Rahmenplan sieht fur alle heute unbebauten
Teile des Plangebiets und fur die Fiiche der Kleingartenanlage eine kompakte Reihenhaus-
bebauung vor. Das ErschlieBungsnetz ist so gewdhlt, daB die tiefen Bestandsgrundsticke an
der BahnhofstraBe eine zusatzliche Bebauung erhalten kénnen, ohne daB hierdurch eine Hin-
terlandbebauung entsteht.

Die Reihenhausbebauung zeichnet sich durch eine relativ dichte Baustruktur aus. Aus diesem
Grund wurde im Rahmen weitergehender stddtebaulicher Studien untersucht, wie durch ei-
nen teilweisen Ersatz der Reihenhausbebauung durch freistehende Einfamilienhduser eine
gewisse Entdichtung und eine gréBere stadtebauliche Vielfalt erreicht werden kann, ohne die
Grundkonzeption des Rahmenplanes aufzugeben. AnlaB dieser Uberlegung ist auch die er-
hebliche Nachfrage in diesem wohnungswirtschaftlichen Segment, fur die in anderen Quar-
tieren in Nieder Neuendorf derzeit nicht genug Fldchen zur VerfUgung stehen.

Weiterhin wurde im Rahmen der Durchfuhrung der EntwicklungsmaBnahme die urspringliche
Zielvorstellung, die innerhalb der Ortslage liegenden Kleingartenanlagen an ihren heutigen
Standorten aufzugeben und an die westliche Siedlungsgrenze zu verlegen, in Frage gestellt.
Wie auch in benachbarten Bebauungspldnen ist es nun das Ziel, gewachsene Kleingartenan-
lagen -sofern st&dtebaulich méglich- in der unmittelbaren Ortslage beizubehalten und in die
stadtebaulichen Konzepte fur die entsprechenden Bebauungsplanbereiche zu integrieren.

Ergebnis der vorgenannten sté&dtebaulichen Uberarbeitungen ist das Gestaltkonzept - Alter-
native 2 (siehe Seite 11). Dieses Gestaltkonzept ist maBgeblich fur die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes.
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2. »,Ortsmittelpunkt Dorfanger”

Im Bereich des Ortsmittelpunktes von Nieder Neuendorf wird der weitgehende Erhalt der vor-
handenen, ortsbildprdgenden Bebauung angestrebt. Die geplante Neubebauung orientiert
sich am Bestand und fugt sich u.a. durch Aufnahme ehemaliger Gebdudestandorte in den
bestehenden OrtsgrundriB ein. Vor dem Hintergrund der angestrebten Nutzungsdnderungen
hin zu terti@ren, der Versorgung des Ortsteils dienenden Nutzungen sollen jedoch Fldchenan-
gebote fUr zusatzliche Ladengeschdfte und einen kleinen SB-Markt geschaffen werden.

Im einzelnen sind auf folgenden Grundsticken Neubebauungen vorgesehen:
+  Auf dem EckgrundstlUck DorfstraBe/Triftweg (FlurstGck 160) ist der Bau eines zweigeschos-

sigen Gebdudes mit ausgebautem Dach geplant. Das Gebdude springt gegentber
dem Nachbargebdude zurick und trédgt dadurch zur Raumgliederung bei.
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e Von der ehemaligen Hofstelle auf dem Flurstlck 177/1 sind heute nur das Wohngebdude
und ein Nebengebdude an der sudlichen Grundstlcksgrenze erhalten. Es ist geplant,
diese Hofsituation stddtebaulich wieder herzustellen und im Bereich des ehemaligen
Scheunengurtels ein zweigeschossiges Gebdude mit Satteldach zu errichten.

e Auf dem Eckgrundstick BahnhofstraBe/DorfstraBe befindet sich eine weitere ortsbildprd-
gende, ehemalige Hofstelle. Im Rahmen einer Studie zum Gebdudebestand wurden
Méglichkeiten zur gewerblichen Umnutzung der Gebdude gepruft. Es wird festgestellt,
daB sich das Wohn-Stallgebdude an der DorfstraBe in einem relativ guten baulichen Zu-
stand befindet und vielfaltige Mdbglichkeiten fur die angestrebten Nutzungen im gewerb-
lichen Bereich bietet. FUr das Scheunengebdude ergibt die Studie, daB eine Nutzungs-
anderung mit baulicher Erweiterung zu einem SB-Markt, die mit Eingriffen in die Bausub-
stanz verbunden ist, aus statischer Sicht als bedenklich einzuschd&tzen ist. Darlber hinaus
befindet sich das Gebdude in einem relativ schlechten baulichen Zustand.

Trotzdem wird im Bebauungsplan die Entscheidung hinsichtlich des Erhalts der Scheune
oder eines Neubaus an gleicher Stelle offen gehalten. Diese Entscheidung soll erst als Er-
gebnis eines Investorenauswahlverfahrens getroffen werden. Sollte hierbei eine Neubau-
variante ausgewdhlt werden, so soll sich das neue Gebdude jedoch in Form, Kubatur
und Gestaltung am Bestandsgebdude orientieren. Die Hofsituation bleibt deshalb in je-
dem Fall stédtebaulich erhalten und der Hofraum wird durch die neuen Nutzungen auf-
gewertet und der Offentlichkeit zuganglich gemacht. Zur stadtebaulichen Aufwertung
trégt auch bei, daB Lieferverkehre und die erforderlichen Stellpl&tze nicht Uber den Hof-
raum abgewickelt bzw. in ihm angeordnet werden. Diese Nutzungen sind westlich des
geplanten SB-Marktes geplant.

e Zur funktionalen Starkung der Hofstruktur ist auf dem GrundstUck DorfstraBe 48 ein zweige-
schossiger Neubau geplant.

3. Wohnquartier ,Verlangerter Bahnhofsweg“

Entsprechend der unter Punkt Ill. 1 dargestellten Zielvorstellung ist der westliche Teil des neuen
Wohnquartiers durch freistehende, eingeschossige Einfamilienhduser mit ausgebautem
DachgeschoB geprégt. Hierdurch wird ein  harmonischer Ubergang zu der sudlich
anschlieBenden Kleingartenanlage und der Wohnbebauung im Norden sicher gestellt. Die
Einfamilienhduser rahmen eine zweigeschossige Doppel- bzw. Reihenhausbebauung
beiderseits der PlanstraBe B ein, wobei die Gestaltung und Dachlandschaft dieser Hauser sich
sehr stark an den Gestaltungsmustern der angrenzenden Bebauung orientieren soll (z.B. durch
Sattelddchen).

Die geplante Bebauung beiderseits des ,Verldngerten Bahnhofwegs® (PlanstraBe C) in Form
von ost-west-orientierten Gebdudezeilen mit jeweils vier Hauseinheiten und freistehenden
Mehrfamilienhdusern mit jeweils 5 bis 6 Wohneinheiten soll hingegen durch modernere
Gestaltungselemente (z.B. Staffelgeschosse) gekennzeichnet sein.

Die Allgemeinen Wohngebiete werden, ausgehend von der BahnhofstraBe und dem Triffweg,
von der PlanstraBe C in Verldngerung des Bahnhofwegs erschlossen. Diese StraBe soll im
Trennsystem (r&umliche Trennung der verschiedenen Verkehrsfunktionen) ausgebildet und in
ein Tempo-30-Netz integriert werden. Es ist folgender StraBenquerschnitt vorgesehen: Fahr-
bahn &5 m, einseitige Mulde mit Baumpflanzungen 2,5 m, Park-Grunstreifen 2 m, Gehweg
1.5 m.
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Die westlich angrenzenden Baugebiete sind durch verkehrsberuhigte Wohnwege erschlossen,
die als Mischverkehrsfldchen gestaltet werden (PlanstraBen A und B). Hier ist folgender Regel-
querschnitt maBgebend: Mischverkehrsfldche 4,75 m, einseitige Mulde mit Baumpflanzungen
3 m, Randstreifen 0,75 m.

Das ErschlieBungsnetz ist so aufgebaut, daB die Mullentsorgung mit einem dreiachsigen Mull-
fahrzeug sichergestellt ist. Dies gilt auch fur die Wendeanlage im Bereich der PlanstraBe A, wo
ein Wenden in drei Zugen moéglich ist. Fur die Einfamilienhausgrundsticke nérdlich und stdlich
des an der Wendeanlage beginnenden Wohnweges ist eine Mullsammelstelle an der Wen-
deanlage vorgesehen. Dies ist fur die EigentUmer der Einfamilienhausgrundsticke zumutbar,
da die Entfernung der Gebdude zur Mullsammelstelle maximal 60 m betragt. Die AWU als
zustandiger Entsorgungstréager hat dem geplanten ErschlieBungssystem zugestimmt,

4. Erholungsfléichen als ,,Griines Ruckgrat*

Bedeutendes staddtebauliches Gliederungselement sind die Erholungsfldchen der Kleingarten-
sparte 103 mit den vorgelagerten Wochenendhausgrundsticken am Triftweg, die als zusam-
menhdngende und stark durchgrinte Fldche vermittelnd zwischen dem alten Ortsrand und
der geplanten Neubebauung liegen und somit das ,grine Ruckgrat™ des Angerbereichs bil-
den. Das staddtebauliche Konzept erhdlt 4 von 5 Erholungsgrundsticken und 9 von 13 Klein-
garten. Die Neuanlage von zwei weiteren Kleingartenparzellen nérdlich der heutigen Klein-
gartenanlage wurde von den betroffenen Nutzern nicht gewlnscht, da die RGumung der
aufzugebenden Parzellen durch die naturliche Fluktuation und gezielte Umsiedlungen in an-
dere Kleingartenanlagen in Nieder Neuendorf méglich wird.

Die ErschlieBung der Gartenparzellen erfolgt durch die Neuanlage eines &ffentlichen Geh-
weges zwischen Kleingartenanlage und dem Baugebiet WA 9.

Die Verdnderungsnotwendigkeit ist Ergebnis eines Idngeren Planungsprozesses, bei dem der
betroffene Kleingartenverein und der Verband der Kleingdrtner und Siedler regelmdagig betei-
ligt worden sind. Die urspringlichen Planungen fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 33
im Rahmen der Durchfuhrung der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme sahen eine voll-
standige Aufgabe des Kleingartenvereins ,Sonneneck™ an diesem Standtort vor (Ergebnis des
stdtebaulichen Wettbewerbes sowie der stddtebaulichen Rahmenplanung). In umfangrei-
chen stddtebaulichen Studien wurde daraufhin untersucht, inwieweit das stddtebauliche Ziel
der EntwicklungsmaBnahme Nieder Neuendorf fUr diesen Bereich, ndmlich die Bebauung
eines innerortlichen zentralen Gebietes mit hoher Lagegunst fur den Wohnungsbau mit den
Forderungen der betroffenen Kleingartensparte nach vollsténdigem Erhalt der Anlage ver-
einbar ist.

Die nun gefundene stddtebauliche Losung stellt einen Kompromiss zwischen den beiden An-
sprichen dar. Durch Reduzierung der Ausdehnung des Baugebietes WA 9 auf eine Bebau-
ungstiefe von 28 - 30 m konnten die Eingriffe in den Bestand der Kleingartenanlage auf das
oben beschriebene MaB begrenzt werden. Ein Erhalt der gesamten Kleingartenanlage ist
hingegen aus folgenden Grinden nicht zu vertreten. Dies hdtte zur Folge, dass auf das Bau-
gebiet WA 9 insgesamt verzichtet werden muss. Gerade vor dem Hintergrund, dass es sich bei
dem Bebauungsplangebiet Nr. 33 um eine zentrale Ortslage und um einen Schwerpunktbe-
reich der stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme handelt, ist dieser Verzicht mit dem Ent-
wicklungsziel der Stérkung der Wohnfunktion nicht vereinbar. Darlber hinaus h&tte eine der-
arfige L&sung gravierende stddtebauliche und raumgestalterische Nachteile. Die PlanstraBe
C als wichtige innerquartierliche ErschlieBungsstraBe hdatte in ihrem studlichen Abschnitt auf
der Ostseite keine bauliche Fassung. Die PlanstraBe C wurde stddtebaulich dauerhaft eine Art
Zwischensituation darstellen; das Ortsbild wére dauerhaft negativ beeintréchtigt.
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Im Rahmen der Abwdagung muss der Belang des Kleingartenvereins nach vollsténdigem Erhalt
der Anlage zurlckstehen. Den Belangen der Stérkung der innerérilichen Wohnfunktion als
einem der wesentlichen Entwicklungsziele der EntwicklungsmaBnahme Nieder Neuendorf und
der Verhinderung einer dauerhaften Beeintr&chtigung des Ortsbildes wird der Vorrang einge-
radumt. Die geplanten Eingriffe in die Kleingartenanlage sind auch vertretbar. Nach eigener
Auskunft beabsichtigen zwei Nutzer ohnehin die Aufgabe der von ihnen ausgelbten klein-
gdartnerischen Nutzung. Die Stadt Hennigsdorf hat dartber hinaus in Zusammenarbeit mit dem
Verband der Kleingdrtner und Siedler fur die Ubrigen Betroffenen eine vertrdgliche Ldsung
dergestalt erarbeitet, dass im Rahmen der naturlichen Fluktuation in benachbarten Kleingar-
tenanlagen in Nieder Neuendorf die dann freigewordenen Gartenparzellen vorrangig den
betroffenen Nutzern der Kleingartenanlage ,Sonneneck™ angeboten werden. Um eine derar-
tige Umsiedlung zu férdern, hat die Stadt Hennigsdorf darlber hinaus in Aussicht gestellt, die
Bebauung des Baugebietes WA 9 im Rahmen der DurchfUhrung der stadtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme zeitlich ans Ende der geplanten Gesamtdauer der EntwicklungsmaBnahme
zu verschieben (DurchfUhrungsjahre 2003/2004).

Im Rahmen der Abwdagung ist dartber hinaus zu bertcksichtigen, dass an mehreren Stellen in
Nieder Neuendorf vorhandene Kleingartenanlagen dauerhaft in ihrem Bestand geschutzt
werden. Es wird nicht verkannt, dass eine zuklnftig auf neun Gartenparzellen reduzierte
Kleingartenanlage ,Sonneneck™ die untere Grenze fur eine ordnungsgemdaBe gemeinschaft-
liche Gartennutzung darstellt. Bei der Bewertung dieses Punktes sind die unmittelbar sudlich
angrenzenden, durch die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes gesicherten Kleingar-
tensparten Nr. 106 und Nr. 109 zu bertcksichtigen, wodurch verhindert wird, dass der Kleingar-
tenverein ,Sonneneck™ nach seiner Verkleinerung einen isolierten Fremdkorper in einem an-
sonsten anders genutzten stddtebaulichen Umfeld darstellt.

5. Griinordnung

Schwerpunkt der Grunordnung ist die Integration der vorhandenen, prdgenden Geholzbe-
sténde in das Bebauungskonzept. So wird der dichte Geholzbestand entlang der ehemaligen
Bahntrasse am westlichen Rand des Geltungsbereichs dauerhaft erhalten und durch
Neupflanzungen ergdnzt.

Die ortsbildprédgende Lindenallee im Verlauf der BahnhofstraBe soll vollstGndig erhalten blei-
ben; die inzwischen entstandenen Lucken sollen durch Nachpflanzungen geschlossen wer-
den. Als ,Gegenstlck™ hierzu ist vorgesehen, im Verlauf des Triffwegs eine durchgdngige Al-
lee aus ortstypischen Winter-Linden aufzubauen. Mit Umsetzung dieses Planungsziels besteht
eine vollstandige Einrahmung des Bebauungsplangebietes durch GroBgrun.

Far die inneren ErschlieBungsstraBen werden kleinkronige Laubbdume (Uberwiegend Schwe-
dische Mehlbeere) vorgesehen. Die StraBenbdume werden in der Regel in einem Abstand
von 10 bis 12 m gepflanzt; lediglich entlang der westlichen StraBenseite der PlanstraBe C er-
geben sich aufgrund der Stellplatzanordnung Pflanzabstdnde von ca. 8 m und ca. 17 m. In
allen neu anzulegenden ErschlieBungsstraBen ist die Anlage von seitlichen Rosenmulden ge-
plant. Diese dienen als Standort fUr die StraBenbdume, zur Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers und tragen zur Durchgrinung des Gesamtgebietes bei.

Die gréBere Stellplatzanlage westlich des SB-Marktes soll umfassend umgrdnt werden. Als
Baumart fUr die Bepflanzung der Stellplatzfldchen wird Spitz-Ahorn vorgeschlagen.

Der geschwungene Verlauf der PlanstraBe C soll durch die Anlage einer straBenbegleitenden
Hecke betont werden. Durch die Anpflanzung einer einheitlichen Art (Liguster) wird sicherge-
stellt, daB die angestrebte stddtebauliche Raumwirkung tatséchlich eintreten wird.
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In den Gartenfldchen der Baugebiete soll ein hoher Grunanteil durch grundstlcksbezogene
Mindestanforderungen fur die Bepflanzung erreicht werden. Es ist vorgesehen, je angefange-
ne 250 gm GrundstUcksfldche einen hochstmmigen Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.

Nach Errichtung der ErschlieBungsstraBen und Bebauung aller Grundsticke werden im Be-
reich des Bebauungsplans Nr. 33 insgesamt ca. 230 Laub- oder Obstgehdlze neu gepflanzt
sein.

6. Stadtebauliche Bilanz

6.1 FiGdchenbilanz

Gesamtfliche des Bebauungsplans 4,95 ha
Baugebiete insgesamt 3.57 ha
« hiervon Allgemeine Wohngebiete 2,36 ha
« hiervon Mischgebiete 1,05 ha
. hiervon Wochenendhausgebiet 0.16 ha
Granfldchen 041 ha
«  hiervon Parkanlage 0.12 ha
«  hiervon Kleingartenanlage 0.29 ha
Verkehrsfl&chen 0.85ha
Fldche zum Anpflanzen von Struchern und 0.12 ha

zum Erhalt von B&umen und Stréduchern

6.2 Wohneinheiten (WE)

. WA 1 8 WE freistehende Einfamilienhd&user

. WA 2 7 WE freistehende Einfamilienhd&user

« WA 8/4WE Reihenhduser /Doppelhduser

« WA4 7 /4 WE Reihenhduser /Doppelhduser

. WA 5 3 WE freistehende Einfamilienhd&user

. WA 6 20-24 WE freistehende Mehrfamilienhduser
. WA 7 10- 12 WE freistehende Mehrfamilienhduser
« WAS 8 WE Reihenhd&user

«  WAPQ 12 WE Reihenhd&user

. MI 1 4-8 Wohneinheiten

. Ml 2 8-12 Wohneinheiten
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6.3 Gewerblich nutzbare FlGchen

* Ladenfladchen, Gaststatten, Dienstleistungen im EG ca. 750 gm
(ohne SB-Markt)

»  SB-Markt ca. 1.070gm
hiervon Verkaufsfl&iche 700-730gm

IV. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1. Art der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Sportstdtten
nicht zuldssig, da diese Nutzungen aufgrund ihrer Fiichenanspriche stddtebaulich nicht in-
tegrierbar und fur das Erreichen der stédtebaulichen Zielstellungen nicht erforderlich sind.

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen aufgrund der bendtigten
Uberbaubaren Grundstucksflchen nicht mit der geplanten Baustruktur im Bereich des Dorf-
angers vereinbar. Vergnigungsstdtten sind im 0.g. Bereich generell nicht zuldssig, da die zur
Verfugung stehenden Fl&ichen in der Ortsmitte fur tertiGre Nutzungen, die der Versorgung der
Bevdlkerung Nieder Neuendorfs dienen, bendtigt werden. Darlber hinaus lassen sich Ver-
gnugungsstatten in rdumlicher N&he zur Kirche und unmittelbar am historischen Anger gestal-
terisch kaum einordnen. Es bestehen keine stddtebaurechtlichen Bedenken gegen den Aus-
schluB von Vergnligungsstatten, da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 Mischge-
biete festgesetzt sind, in denen die Errichtung von VergnlUgungsstdtten zuldssig ist. Der Be-
bauungsplan Nr. 2 steht in einer rumlichen Beziehung zum Bebauungsplan Nr. 33 (ca. 600 m
Entfernung).

Der auf dem Eckgrundstuck DorfstraBe/BahnhofstraBe geplante SB-Markt muB eine Verkaufs-
fldche unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit (ca. 700 bis 730 gm Verkaufsfliche) einhal-
ten. Durch die Mischgebietsfestsetzung wird sichergestellt, daB eine Anlage entsteht, die le-
diglich der Versorgung des Ortsteils Nieder Neuendorf dient und von der keine negativen
stddtebaulichen Auswirkungen auf die Innenstadt von Hennigsdorf und den Bezirk Berlin-
Spandau ausgehen.

2. MaB der baulichen Nutzung, GUberbaubare Grundstiicksflichen

Im Mischgebiet Ml 1 wird das MaB der baulichen Nufzung Uber die Festsetzung von maximal
zuldssigen Grundflichen und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Diese Festsetzungstypolo-
gie ist aufgrund der Baukoérper- und teilweise erweiterten Baukoérperfestsetzung der Uberbau-
baren Grundstlcksfldchen zweckmdBig. Bezogen auf das Baugebiet wird bei Annahme einer
vollstéindigen Ausnutzung der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflichen ein Wert von
GRZ 0,33 erreicht, der deutlich unter der in § 17 Abs. T BauNVO fur Mischgebiete genannten
Obergrenze liegt.
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Der fur den SB-Mark vorgesehene Baukdrper im Baugebiet Ml 1 hat eine Grundfléche von ca.
1.070 gm. Diese Grundfldche ist notwendig, aber auch ausreichend, um eine Verkaufseinrich-
tung mit einer Verkaufsfldche von ca. 700 gm und den zugehdérigen Nebenfl&ichen zu realisie-
ren.

Im Mischgebiet MI 2 wird eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt. Dieses MaB, das eben-
falls deutlich unter dem H&chstmaB der BauNVO fur Mischgebiete liegt, ist bei grundstlUcksbe-
zogener Betrachtung sowohl im Hinblick auf den Bestand einschlieBlich bereits genehmigter
Erweiterungen als auch fur die geplante Neubebauung ausreichend.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden entsprechend den jeweiligen Dichteanforderun-
gen fur die geplante Einzelhausbebauung eine GRZ von 0,3, bei geplanter Doppel- bzw. Rei-
henhausbebauung eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Beschrdnkung der GRZ auf 0,3 in den
Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 5, WA 6 und WA 7 trdgt zur Begrenzung der Versiegelung im
Plangebiet bei.

Um das stédtebauliche Ziel einer modernen Dachlandschaft in den Baugebieten WA 6, WA 7,
WA 8 und WA 9 planungsrechtlich zu ermdglichen, ist in diesen Baugebieten ausnahmsweise
das DachgeschoB als VoligeschoB zuldssig, wenn es als StaffelgeschoB errichtet und die zulds-
sigen Gebdudehbhen eingehalten werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 7).

Die MaBstablichkeit der Neubebauung, insbesondere auch im Verhdltnis zu den vorhande-
nen Baukdrpern, wird durch differenzierte Festsetzungen zur maximal zuléssigen Hbhe der
Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens sowie zur maximal zuldssigen Gebdudehodhe gesichert.
Bei einer Regelfestsetzung von zwei Vollgeschossen betrdgt die maximal zuldssige Gebdude-
hoéhe in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4, WA 8 und WA 9 9,50 m; in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 6 und WA 7 10,50 m. Die um 1m erweiterte maximale Gebdude-
hoéhe in den Allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 7 ist stdtebaulich sinnvoll, damit die
dort vorgesehene Bebauung mit freistehenden Mehrfamilienhdusern eine stddtebauliche
Pragung fur das Wohngebiet Ubernehmen kann.

Die maximal zuléssigen Gebdudehdhen im Mischgebiet Ml 1 betragen 6 m bei festgesetzter
eingeschossiger Bebauung und 12 m bei festgesetzter zweigeschossiger Bebauung; im Misch-
gebiet MI 2 10,60 m. Hier liegt die stadtebauliche Rechtfertigung fur das um 1,6 m erhéhte
MaB im Mischgebiet Ml 1 in den besonderen Anforderungen, die die vorgesehenen Laden-
geschdffe an die Innenraumhbhe stellen.

Entsprechend dem Bestimmtheitsgebot sind die Hohenfestsetzungen im System DHHN 92 an-
gegeben.

Fur das Wochenendhausgebiet wird das zuldssige MaB der baulichen Nutzung (1 Vollge-
schoB/Grundfliche max. 60 gm) so festgesetzt, daB eine schleichende Umwandlung in dau-
erhaft genutzte Wohngebdude nicht moglich ist. Diesem Zweck dient auch die Festsetzung
einer maximal zuldssigen Traufhdhe sowie von maximal zuldssigen Gebdudehdhen. Hierdurch
wird sichergestellt, daB lediglich eine eingeschossige Bebauung errichtet werden kann und
das DachgeschoB nicht zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen geeignet ist. Im Zusam-
menhang mit der festgesetzten MindestgrundstlicksgréBe von 300 gm entspricht die zuldssige
GrundflGche einer maximalen Grundfldchenzahl von 0,2. Diese GRZ stellt gemdaB § 17 Abs. 1
BauNVO die Obergrenze des zuldssigen MaBes der Nutzung in Wochenendhausgebieten dar.

In dem Mischgebiet MI 1 werden die Uberbaubaren Grundstlcksfldchen baukérperbezogen
festgesetzt. Bei den Gebduden DorfstraBe 48 und 50 sind rUckwdrtige Erweiterungen der Bau-
koérper moglich, um Nutzungsdnderungen im ErdgeschoB zu férdern. Da das stdlich anschlie-
Bende Baugebiet Ml 2 eine sehr heterogene Baustruktur aufweist, werden die zu bebauen-
den Bereiche hier flchig abgegrenzt. Es ist das planerische Ziel, bei den im Mischgebiet Ml 2
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bestehenden rUckwdrtigen Grenzbebauungen Nufzungsdnderungen von Nebennutzungen
zu Hauptnutzungen (insbesondere tertiiren Nutzungen) stédtebaurechtlich zu ermdbglichen.

Auf dem Flurstlick 182 besteht eine Baugenehmigung fur die Errichtung eines zur DorfstraBe
orientierten eingeschossigen Wintergartens als Erweiterung der dort vorhandenen Gaststétte.
Die festgesetzte Baugrenze in dem entsprechenden Bereich gibt als Bebauungsgrenze die
vorhandene Gebdudekante in einem Abstand von 2,5 m zur DorfstraBe vor. Da es jedoch
nicht das planerische Ziel ist, in die Baugenehmigung einzugreifen, trifft der Bebauungsplan
durch die textliche Festsetzung Nr. 10 eine besondere Festsetzung fUr das Flurstick 182.

Die Mischgebiete MI 1 und MI 2 umfassen Teile der historischen Angerbebauung von Nieder
Neuendorf. Planungsziel ist u.a. der Erhalt bzw. die Wiederherstellung der historischen Bau-
strukturen. Hierzu z&hlen an besonders markanten Stellen auch die jeweiligen Firstrichtungen.
Aus diesem Grund ist die textliche Festsetzung erforderlich. Die Beschrdnkung der festgesetz-
ten Firstrichtungen auf eine Gebdudetiefe von 12 m entlang der DorfstraBe ist zur Umsetzung
dieser Zielsetzung ausreichend. Da jedoch im Baugebiet Ml 1 fUr das Gebdude DorfstraBe 48
eine ruckwdartige Bebauung heute besteht und auch zukunftig Bestand haben soll, diese je-
doch die festgesetzte Haupftfirstrichtung weder heute aufnimmt noch zukUnftig aufnehmen
soll, ist die Formulierung einer Ausnahme erforderlich. Da diese Moglichkeit nur bei einem
Grundstuck besteht, beschrénkt sich die Ausnahme auf dieses Grundstlck.

Dem stddtebaulichen Ziel des Erhalts bzw. der Wiederherstellung der historischen Gebdude-
kanten dient auch die Festsetzung von Baulinien in den Baugebieten Ml 1 und Ml 2.

3. Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten wird generell die offen Bauweise festgesetzt. Westlich der
PlanstraBe A sowie am Triftweg und im Bereich der im Norden an das Plangebiet angrenzen-
den Bestandsgrundstucke (WA 1, WA 2 und WA 5) werden entsprechend der gednderten
stadtebaulichen Zielvorstellung Einzelhduser festgesetzt, um einen behutsamen Ubergang
zum Bestand und zur freien Landschaft zu erreichen. In den Baugebieten WA 6 und WA 7, die
fur eine Bebauung mit freistehenden Mehrfamilienh&usern vorgesehen sind, werden ebenfalls
Einzelhduser festgesetzt.

Das Flurstuck 186 stellt bezlglich der zuldssigen Bauweise eine Sondersituation innerhalb des
Baugebietes WA 2 dar. Auf diesem Flurstick kdnnen trotz seiner GroBe aufgrund seiner Stra-
Benanbindung sowie umfangreicher Vegetationsbestdnde nicht durch Teilung die Vorausset-
zungen zur Errichtung von zwei Einfamilienhdusern geschaffen werden. Aus diesem Grund ist
es sachgerecht, innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksfldche hier die Errich-
tung eines Doppelhauses zu ermdglichen (siehe textliche Festsetzung Nr. 9).

In den Baugebieten WA 3 und WA 4 ist stddtebaulich sowohl die Errichtung einer Reihen-
hausbebauung, als auch einer Doppelhausbebauung mdglich. Gleichzeitig soll jedoch ver-
hindert werden, daB bei einer Reihenhausbebauung die in der Baunutzungsverordnung far
die offene Bauweise maximale vorgegebene Gebdudeldnge von 50 m tatsdchlich umge-
setzt wird. Aus diesem Grund beschrénkt die textliche Festsetzung Nr. 8 die maximal zuldssige
Ladnge der baulichen Anlagen, bezogen auf die zu errichtenden Hauptgebdude, auf maxi-
mal 24 m.
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4. Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebengebduden

Zu den AuBengrenzen des Bebauungsplanes und den ErschlieBungsstraBen setzt der Bebau-
ungsplan mit der textlichen Festsetzungen Nr. 13 Bereiche fest, in denen Stellpldtze, Garagen
und Gebdude als Nebenanlagen nicht oder nur eingeschrdnkt zuldssig sind. Mit dieser be-
schrdnkten Festsetzung wird einerseits sichergestellt, daB bauliche Anlagen mit Ausnahme
eines in der Grundfldche beschrdnkten Nebengebdudes pro Baugrundstick im Baugebiet
WA 1 zu dem westlich angrenzenden Gehdlzbestand einen Mindestabstand einhalten. Die
Festsetzung sichert daruber hinaus unmittelbar an die VerkehrsfliGchen angrenzend unbebau-
te Flachen.

An der BahnhofsstraBe und auf dem Flurstick 183/1 werden im Mischgebiet Ml 1 drei Fichen
fUr die Anlage von Stellplatzen festgesetzt. Hier sollen die bauordnungsrechtlich notwendige
Anzahl von Stellpl&tzen fur den SB-Markt, fUr das umgenutzte Gebdude DorfstraBe 46 und fur
das Gebdude DorfstraBe 80 errichtet werden (insgesamt ca. 60 Stellplatze). Um auf den Ubri-
gen nicht Uberbaubaren GrundstUckfldchen des Baugebiets Ml 1 die Anlage weiterer Stell-
platze auszuschlieBen, trifft der Bebauungsplan eine diesbezluglich beschrdnkende Festset-
zung. Die festgesetzten FlGdchen fur Stellpldize sind so dimensioniert, das auch Versickerungs-
und Begrinungsfldchen angelegt werden kdnnen.

5. VerkehrsflGchen/Festsetzungen zur GrundstiickserschlieBung

Der Bebauungsplan unterscheidet hinsichtlich der bestehenden und geplanten Verkehrsfla-
chen die Festsetzung von &Offentlichen StraBenverkehrsfldchen sowie von offentlichen Ver-
kehrsfldchen mit den besonderer Zweckbestimmungen ,verkehrsberuhigter Bereich™ und
.Gehweg™. Durch diese unterschiedliche Festsetzung soll die Funktion der jeweiligen Erschlie-
BungsstraBe im Verkehrsnetz (siehe Punkt 1l1.3) planungsrechtlich umgesetzt werden.

Entsprechend der Bedeutung der BahnhofstraBe fUr den FuBgdngerverkehr soll diese StraBe
zwischen der DorfstraBe und der PlanstraBe C einen gegenUber dem heutigen Zustand auf
2 m verbreiterten Gehweg erhalten. Hierfur ist eine Erweiterung der Verkehrsfldchen um 1,5 m
erforderlich. Der Bebauungsplan trifft eine dementsprechende Festsetzung.

Der Bebauungsplan setfzt auf dem Flurstlck 177/1 zugunsten des Flurstickes 183/1 eine mit
einem Geh- und Fahrrecht zu belastende Fldche fest. BegUnstigt ist das nérdlich angrenzende
FlurstGck 183/1. Mit dieser Festsetzung wird das Ziel verfolgt, bei der anstehenden Neuordnung
auf den Flurstucken 177/1 und 183/1 eine Zufahrtsmdglichkeit zum rackwdartigen Teil des Flur-
stcks 183/1 zu schaffen, um dort die notwendigen Stellplatze fUr das Gebdude DorfstraBe 50
anlegen zu kénnen. Da im Zusammenhang mit der geplanten rUckwdartigen Bebauung auf
dem Flurstlick 177/1 eine grundstlicksbezogene ErschlieBung dieses Teils des Flursttckes 177/1
notwendig ist, stellt die Festsetzung eines weitergehenden Geh- und Fahrrechts fUr das nord-
lich angrenzende FlurstlUck keine unzumutbare Belastung dar. Eine stédtebaulich sinnvolle
Alternative fUr die Anlage der Stellpldtze und fUr die Zufahrt besteht nicht, da die Gebdude
DorfstraBe 48, 50 und 52 aneinander gebaut sind und der nachtrégliche Einbau einer Durch-
fahrt in das Gebdude DorfstraBe 50 unverhdltnismdaBig ist und die ortsbildpragende Gebdu-
defassade beeintrachtigen wirde.
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6. Dauerkleingartenanlage

FOr den in das stadtebauliche Konzept integrierten Teil der Kleingartenanlage 103 setzt der
Bebauungsplan eine private Granfldche mit der Zweckbestimmung .Dauerkleingdrten™ fest.
Hierbei ist zu berlcksichtigen, daB die GesamtgréBe der Kleingartenanlage den untersten
Rand darstellt, der fUr eine derartige Festsetzung nach stddtebaulichen und funktionalen Ge-
sichtspunkten erforderlich ist. Die Festsetzung erhdlt inre stddtebaurechtliche Rechtfertigung
daher, daB es sich um eine bestehende Kleingartenanlage handelt, die in ihrer nun festge-
setzten Abgrenzung ausdricklich an diesem Standort erhalten werden soll (siehe 111.4).

Weitergehende Festsetzungen zur Dimension der zuldssigen baulichen Anlagen sind nicht
erforderlich, weil sich die zuldssigen Nutzungen nach Art und Umfang aus den Regelungen
des Bundeskleingartengesetzes abschlieBend ergeben.

7. Festsetzung zur Begriinung der Baugebiete

Entsprechend den in Kapitel 1l1.5. dargestellten grunordnerischen Planungszielen werden
durch die textlichen Festsetzungen Nr. 17 bis Nr. 21 Regelungen zur Mindestbepflanzung der
Baugrundstucke mit Laub- bzw. Obstgehdlzen, zum Erhalt und zur Ergénzung des vorhande-
nen Gehdlzbestandes am westlichen Gebietsrand sowie zur Errichtung einer ortsbildprégen-
den Hecke im Verlauf der PlanstraBe C als GrundstUckseinfriedung fur die Baugebiete WA 8
und WA 9 getroffen. Die Festsetzungen sind auch zur Bewdltigung der Eingriffs-/Ausgleichs-
problematik erforderlich (siehe VI.1.3).

Die textlichen Festsetzungen Nr. 17 und Nr. 20 entfalten ihre Wirkung nicht nur auf solchen
Fldchen, die der Eingriff-/Ausgleichsbetrachtung unterliegen, sondern auch in den Uberwie-
gend bebauten Teilen der Mischgebiete Ml 1 und MI 2, bei denen die zusatzlich geplante
Bebauung auch nach dem Regelwerk des § 34 BauGB zuldssig wdare. Da jedoch auch auf
diesen Baugrundstiicken umfangreiche Neubebauungen geplant sind und die v.g. textlichen
Festsetzungen neben ihrer kompensatorischen Zielsetzung auch einen wesentlichen Beitrag
zur stadtebaulich motivierten Gebietsbegrinung leisten, sind Begrinungsfestsetzungen auch
fUr die Uberwiegend bestandsgebundenen Baugebiete erforderlich.

8. Immissionsschutz

Die DorfstraBe hat nach Wiedererdffnung der StraBenverbindung Richtung Berlin-Spandau
derzeit eine Verkehrsbelastung von 5.000 Kfz/24 h. Es muB jedoch von einer Steigerung dieser
Verkehrsbelastung ausgegangen werden. Zukunftig wird vom zustdndigen StraBenbaulasttrd-
ger eine Verkehrsbelastung von 6.000 bis 10.000 Kfz/24 h prognostiziert.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, daB die maBgebli-
chen Innenpegel von AufenthaltsrGumen in Wohnungen bei tatsdchlichem Eintreten der
Prognosebedingungen Uberschritten werden.

Um die maBgeblichen Innenpegel von AufenthaltsrGumen in Wohnungen zu gewdhrleisten,
mussen die AuBenbauteile Uber ein resultierendes bewertetes SchallddmmaB von 40 dB(A)
bzw. 35 dB(A) verfugen. Der Bebauungsplan trifft eine dementsprechende textliche Festset-
zung.
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Die Stellplatzanlage westlich des SB-Marktes im Baugebiet MI 1 wird je nach konkreter Anord-
nung bis zu ca. 50 Stellpldtze umfassen. Aus diesem Grund kann nicht ausgeschlossen wer-
den, daB zum Schutz der Wohnruhe im angrenzenden Wohngebiet WA 8 die Errichtung einer
Schallschutzmauer an der westlichen Grenze der Fldche fur Stellpldtze notwendig wird. MaB-
geblich hierfir ist im wesentlichen die zu Grunde zu legende Benutzungsfrequenz. Uber-
schldgliche Berechnungen haben ergeben, daB je nach tatsdchlicher Anzahl und Anord-
nung der Stellpldtze und unterstellter Benutzerfrequenz des Parkplatzes eine Schallschutzmau-
er von bis zu 2 m erforderlich sein kénnte.

Die hierfur benotigte Fiiche steht innerhalbb der festgesetzten Fliche fur Stellpldtze zur Verfu-
gung. Eine derartige Schallschutzmnauer ist hier stdtebaulich vertréglich, da durch die Fest-
setzung einer &ffentlichen Granfldche zwischen Stellplatzfldche und angrenzendem Wohn-
gebiet auch aus gestalterischer Sicht ein ausreichender Abstand besteht,

Eine konkrete Festsetzung im Bebauungsplan ist jedoch nicht sinnvoll, da die endgultige Not-
wendigkeit sowie die eventuelle H6he der Schallschutzanlage erst im Rahmen der konkreten
Projektplanung berechnet werden kann. Aus diesem Grund sollen die notwendigen Festle-
gung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens unter Beteiligung des Amtes fur Immissi-
onsschutz als zustandiger Trager &ffentlicher Belange getroffen werden.

V.  UMSETZUNG DER PLANUNG

Die Umsetzung der Bebauungsplanung erfolgt im Rahmen der Durchfuhrung der stddtebauli-
chen EntwicklungsmaBnahme. Zur Errichtung des SB-Marktes im Mischgebiet Ml 1 ist ein Inves-
torenauswahlverfahren durchgefuhrt worden. Die Stadt Hennigsdorf, die bereits Eigentimerin
der fur diese Einrichtung benbtigen Grundsttcksfldchen ist, wird im Rahmen des abzuschlie-
Benden Kaufvertrages die erforderlichen Regelungen zur Sicherstellung der ortsbildprégen-
den Bauweise, zur Gestaltung der Freifldchen und insbesondere der Stellplatzanlage sowie
Uber die notwendigen SchallschutzmaBnahmen fUr die Stellplatzanlage treffen.

Die fur die DurchfUhrung der Wohnbebauung einschlieBlich der erforderlichen ErschlieBungs-
maBnahmen bendtigten FiGchen sollen teilweise durch die Stadt Hennigsdorf erworben wer-
den. Dartber hinaus ist vorgesehen, mit mitwirkungsbereiten Eigentimern nach DurchfUhrung
der erforderlichen BodenordungsmaBnahmen entwicklungsrechtliche Abwendungsvereinbao-
rungen abzuschlieBen.

Als VorbereitungsmaBnahme fur die Neubebauung werden die notwendigen ErschlieBungs-
anlagen durch die Stadt Hennigsdorf hergestellt. In Zusammenarbeit mit dem Vorstand der
betroffenen Kleingartenanlage und der zustdndigen Dachorganisation (VKS) sollen die not-
wendigen MaBnahmen zu teilweisen Rdumung bzw. Umgestaltung der Kleingartenanlage
erfolgen. HierfUr haben bereits umfangreiche Abstimmungen stattgefunden.

Die erforderlichen Wohnfolgeeinrichtungen (Kindertagesstatte, Grundschule, Grin- und Spiel-
fldchen, Sportplatz) sind als Teil der DurchfUhrung der EntwicklungsmaBnahme entweder be-
reits fertiggestellt oder befinden sich in der Planungs- bzw. Realisierungsphase.
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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 Minderung von Eingriffen
in Natur und Landschaft innerhalb seines Geltungsbereiches:

e Zur Begrenzung der Versieglung wird das zuldssige MaB der baulichen Ausnutzung in Teil-
bereichen erheblich unter den HbchstmaBen der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

e Der wertvolle und ortbildprégende Gehdlzbestand am westlichen Gebietsrand wird voll-
standig vor einer Beeintrichtigung geschutzt. Die geplanten baulichen Anlagen halten
einen Mindestabstand von 12 m. Der Gehdlzbestand wird durch eine Festsetzung Uber Er-
ganzungspflanzungen in seiner Wertigkeit noch gesteigert.

e Das Planungskonzept stellt sicher, daB sémtliche im Gebiet anfallende Oberflichen-
wasser dezentral versickert werden kdnnen.

e Durch den Erhalt eines grbBeren Teils der vorhandenen Kleingartenanlage sowie der vor-
gelagerten Wochenendhduser wird ein nicht unerheblicher Teilbereich des Bebauungs-
plans als stadtebauliche Grunzdsur erhalten.

1.2 Verbleibende Eingriffe

Trotz der zuvor beschriebenen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen verbleiben erheb-
liche und nachhaltige Eingriffe in Natur und Landschaft. Kompensationspflichtige Eingriffe
finden auf einer Gesamtflche von 35.280 gm statt. Die Ubrigen Fl&ichen sind fUr die Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung nicht relevant, da gemdB § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich der zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft dann nicht erforderlich ist, wenn die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Dies betrifft Teile
der Mischgebiete an der DorfstraBe, die zu erhaltenden Teile der Kleingartenanlage und des
Wochenhausgebietes sowie die ErschlieBungsstraBe Triftweg.

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in die SchutzgUter Boden und Biotop- und Artenschutz
vor, wahrend hinsichtlich der Schutzguter Klima/Luft, Orts- und Landschaftsbild sowie Erholung
keine erheblichen bzw. nachhaltigen Beeintrdchtigungen zu erwarten sind.

Durch die Errichtung der neuen ErschlieBungsstraBen sowie unter Zugrundlegung der vollstan-
digen Ausschdpfung der durch den Bebauungsplan geschaffenen Baurechte far Haupt- und
Nebenanlagen muB auf den eingriffsrelevanten Flichen mit einer Neuversiegelung von insge-
samt 16.290 gm gerechnet werden (720 gm im Mischgebiet, 11.910 gm in den Allgemeinen
Wohngebieten, 3.660 gm bei VerkehrsfiGchen).

Von dem Verlust ist Uberwiegend eine nicht mehr bewirtschaftete landwirtschaftliche Flche
betroffen, die aufgrund ihrer Vorbelastung einen geringen Wert far das Schutzgut Boden be-
sitzt. Zu einem geringen Teil werden Kleingdrten mit einer ebenfalls geringen Bedeutung fur
dieses Schutzgut Uberplant.
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Versiegelte und bebaute FiGdchen stehen dauerhaft nicht mehr als Standorte fur Pflanzen zur
Verfugung. Analog zum Schutzgut Boden sind deshalb aus der Sicht des Biotop- und Arten-
schutzes die gleichen Fl&ichen in einer gleichen GréBenordnung vom Eingriff betroffen. Auf-
grund ihrer Vorbelastung bzw. potentiellen Nutzung besitzen diese FlGchen eine geringe Be-
deutung fur den Biotop- und Artenschutz. Hinzu kommt allerdings die weder quantitativ noch
qualitativ erfaBbare Verschiebung des Biotoptypenspektrums von brachliegenden Strukturen
zu siedlungsbegleitenden Biotopstrukturen.

1.3 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Aufgrund der Eingriffe in die Schutzglter Boden sowie Biotop- und Artenschutz sind Aus-
gleichsmaBnahmen durchzufihren. Die Stadt Hennigsdorf strebt eine Vollkkompensation der
zu erwartenden Eingriffe in diese Schutzguter an. Der grinordnerische Fachbeitrag zum Be-
bauungsplan hat in seiner Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ergeben, daB unter Zugrundele-
gung der im Bebauungsplan getroffenen Festlegungen der Neuversiegelung von insgesamt
16.290 gm AusgleichsmaBnahmen innerhallb des Geltungsbereiches in einer GroBenordnung
von 7.900 gm gegenUber gestellt werden kdnnen.
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Hieraus wird deutlich, daB die vorgesehenen MaBnahmen im Planbereich fur eine Vollkkom-
pensation nicht ausreichen. Es sind daher ErsatzmaBnahmen auf einer Fldche von 8.390 gm
durchzufuhren.

Folgende ErsatzmaBnahmen sollen die Deckung des Kompensationsdefizites im Planbereich
gewdhrleisten :

Militédrobjekt am Oberjdgerweg

Dieses ehemals von Ministerium fur Staatssicherheit genutztes Gel&inde am Oberjdgerweg
(Flurstuck 5/2 der Flur 10 der Gemarkung Hennigsdorf-Nieder Neuendorf) hat die Stadt
Hennigsdorf erworben. Nach DurchfUhrung umfangreicher AbriBmaBnahmen ist dort in-
zwischen eine strukturreiche Vegetationsfliche hergestellt worden.

Es handelt sich bei dieser ErsatzmmaBnahme um eine SammelkompensationsmalBnahme fur
mehrere Bebauungspldne in Nieder Neuendorf. Das zur Verfugung stehende Kompensa-
tionspotential wurde durch Aktennotiz vom 18.03.1997 vom Landkreis Oberhavel bestdatigt.

Nach Abzug der Defizite aus den Bebauungsplédnen Nr. 26 und 27 verbleibt ein Kompen-
sationspotential von 2.064 gm. Dieses wird fur den Bebauungsplan Nr. 33 angerechnet,

Mit Anrechung dieser Fliche ist die ErsatzmmaBnahme ,Militérobjekt am Oberjgerweg™
vollsténdig belegt.

Errichtung einer Obstwiese

Als ErsatzmaBnahme fUr das verbleibende Kompensationsdefizit von 6.326 gm beabsichtig
die Stadt Hennigsdorf, eine Obstwiese anzulegen. Die Obstwiese wird auf dem FlurstUck
378 der Flur 10 der Gemarkung Hennigsdorf-Nieder Neuendorf zwischen Waldrand und
geplanter UmgehungsstraBe angelegt. Die Fldche steht im Eigentum der Stadt Hennigs-
dorf.

Es ist vorgesehen, eine extensive Obstwiese anzulegen, auf der je 100 gm Fldche ein
hochstmmiger Obstbaum mit einem Stammumfang von 14 bis 16 cm angepflanzt wird
(insgesamt 64 Stluck). Dabei sollen alte, gebietstypische Obstsorten verwendet werden.
Die Flache soll mit einer Wiesenmischung angesdt und maximal zwei mal im Jahr gemdht
werden.
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Mit Anlage der Obstwiese wird eine Vollkompensation der durch den Bebauungsplan Nr. 33
vorbereiteten Eingriffe erreicht. Es kann daher festgestellt werden, daB eine nachhaltige Be-
einfréchtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch
den Bebauungsplan Nr. 33 nicht zu erwarten ist.

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Fdllung von 7 B&dumen notwendig, die nach der
Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg geschutzt sind. GemdB § 5 Abs. 3 der
Baumschutzverordnung ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen, die dem Wert des beseitigten
Baumbestandes entspricht. Es kann davon ausgegangen werden, daB die Ersatzpflanzungen
im Plangebiet durchgeflhrt werden kénnen.
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2. Auswirkungen auf den Haushalt

Im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Hennigs-
dorf Kosten far

» die teilweise Rdumung der Kleingartenanlage und eines Wochenendgrundstlckes,

» die Herstellung der offentlichen ErschlieBungsanlagen,

» die Herstellung der &ffentlichen GranflGchen.

Diese MaBnahmen werden im Rahmen der DurchfUhrung der stddtebaulichen Entwicklungs-

maBnahme auf der Basis der besonderen Finanzierungssystematik des Entwicklungsrechts
umgesetzt. Sie sind in das MaBnahmenprogramm der EntwicklungsmaBnahme eingestellt.

VII. VERFAHREN

Nach Beteiligung der Tr&ger &ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden und Durch-
fuhrung der 6ffentlichen Auslegung hat die Stadtverordnetenversammiung in ihrer Sitzung am
14.03.2007 den Beschluss Uber die Abwdgung zum Bebauungsplan Nr. 33 gefaBt. Die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Hennigsdorf hat weitergehend in ihrer Sitzung am
25.04.2001 einen BeschluB zur Anderung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 33 im vereinfachten
Verfahren gefaBt.

VIIl. RECHTSGRUNDLAGEN

» Baugesetzbuch (BauGB) vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141),

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132),

» Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV "90) vom 18.12.1990 (BGBI. 911 S. 58)

jeweils in der zur Zeit gultigen Fassung.
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