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A. Begriindung
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34

fir das Gebiet zwischen der HauptstraBBe, der StraBe ,Am Rathaus®, der FriedhofstraBe, der
KirchstraBe und dem &stlichen Bahndamm gemanB § 9 Abs. 8 BauGB.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

l. Planungsgegenstand und Planungsziele
1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34 umfasst ein ca. 5,7 ha groBes Plangebiet. Es
liegt im historischen Ortskern der Stadt Hennigsdorf. Im Westen wird das Plangebiet durch den
Bahndamm mit einem direkten Zugang zum Bahnhof, im Norden von der KirchstraBe, im Nordos-
ten durch die FriedhofstraBe und im Osten durch die Grundstiicksgrenzen der westlichen Stra-
Benseite der HauptstraBe begrenzt.

Stadtstrukturell hat das Gebiet, mit dem direkten Zugang zum Bahnhof Hennigsdorf und dem
FuBgéngerverbindungstunnel eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen dem neuen Stadtzent-
rum westlich der Bahntrasse und dem historischen Siedlungsbereich der Stadt Hennigsdorf mit
dem alten Dorfkern, dem alten Rathaus und der Dorfkirche mit dem angrenzenden Gemeinde-
zentrum sowie der im &stlichen Bereich noch erhaltenen historischen Bebauung.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

* Im Norden durch die sldliche Grenze der Flurstiicke 63/3 und 70/6 der Flur 6 die in gerader
Flucht verldngert nach Westen bis zur Béschungsschulter der dstlichen Bahndammseite und
nach Westen bis zum Kreuzungsbereich Berliner StraBe, Ecke KirchstraBe.

» Im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 54 der Flur 5 bis zur Flurgrenze der Flu-
re 5 und 6. Mit der Grenze der zwischen den Fluren 5 und 6 wechselt die Bebauungsplan-
grenze auf die westliche StraBenseite der FriedhofstraBe und schlieBt in gerader Flucht ent-
lang der 6stlichen Grenze des Flurstlicks 60 der Flur 6 an die Nordgrenze des Bebauungs-
planes an.

* Im Siudosten durch die Gelandekante an der Verkehrsflache der nordwestlichen Gebaude der

HauptstraBe bis zur stidlichen Grenze des Flurstiickes 55 der Flur 5.

Im Westen durch die vorhandene Béschungsschulter der dstlichen Bahndammseite.

2. Planungsanlass und Planungsziele

Der historische Ortskern von Hennigsdorf soll seine Funktionstlchtigkeit im gesamtstadtischen
Kontext wiedererhalten und damit zum Identifikationsort fir die Bewohner werden. Die funktiona-
len Schwéchen des Gebietes sollen zukunftsfahig, wirtschaftlich tragféhig und sozialvertraglich
Uberwunden werden und durch die Schaffung einer stédtebaulichen und funktionalen Vielfalt bau-
lich-rdumlich neu geordnet werden.

Besondere Bedeutung kommt dabei der planungsrechtlichen Sicherung des neuen Rathauses
zu. Die Standortsicherung fir ein Rathausgeb&ude ist erforderlich, da die zur Zeit genutzten
Raume fir die Stadtverwaltung angemietet sind. Die Situation innerhalb eines von vielen Seiten
genutzten Gewerbe- und Verwaltungskomplexes erméglicht keine ad&quate Darstellung der
Stadt in der Offentlichkeit. Das Rathaus soll die Bedeutung Hennigsdorfs als attraktiven Wohn-
und Arbeitsort ebenso widerspiegeln, wie die Identifizierung des Ortskerns als historische Keim-
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zelle. Das sich zur Zeit im Bau befindliche Rathaus soll mit dem zur Bahn orientierten Stadtplatz
raumlich und funktional die Verbindung zwischen dem Bahnhof Hennigsdorf mit dem westlich der
Bahn gelegenen Handels- und Dienstleistungszentrum und dem alten Dorfkern mit der Kirche
und dem Gemeindezentrum, dem Kapp-Putsch-Denkmal mit angrenzendem Grlnbereich und
dem alten Rathaus bilden. Durch die Schaffung eines von Bebauung freigehaltenen Stadtplatzes
soll der Bahnhofsvorplatz neu strukturiert werden und eine seiner Funktion entsprechende Auf-
enthaltsqualitat erreichen.

Zur Umsetzung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird mit dem Bebauungsplan das Ziel
verfolgt, die Bestandsstrukturen an der HauptstraBe funktional zu optimieren, verdichtete und
funktionsgemischte Strukturen zukunftsfahig zu gestalten und auf den brachgefallenen Flachen
sudlich des neuen Rathausstandortes neue Wohnflachen im Stadtkern anzulagern.

Die im Plangebiet vorhandene ErschlieBung wird den zukinftigen Erfordernissen des Gebietes
angepasst und entsprechend erneuert. Gleichzeitig wird eine funktionelle Neuordnung der Frei-
flachen der Wohnblécke an der KirchstraBe durchgefiihrt, um sowohl eine sinnvolle Verortung
der Stellplatze im gesamten Gebiet, als auch eine Aufwertung der Grinflachen im Sinne einer
Wohnumfeldverbesserung zu erreichen.

Mit der Planaufstellung soll die derzeit ungeordnete Freiflachensituation im Sinne einer attrakti-
ven Gestaltung neu strukturiert werden. Im Bereich des neuen Rathauses sind représentative
Freiflachen neu zu entwickeln und die angrenzenden Flachen am Kapp-Putsch-Denkmal gestal-
terisch aufzuwerten. Planungsziel ist die intensive Durchgriinung des Plangebietes und die Ver-
besserung der wohnungsnahen Grlinversorgung.

Das Plangebiet liegt in dem nach § 142 (3) BauGB férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet
Ortskern Hennigsdorf. Die Sanierungsziele flr das Sanierungsgebiet wurden von der Stadt Hen-
nigsdorf in einem Neuordnungskonzept formuliert. Mit dem Bebauungsplan werden die Vorgaben
aus dem Neuordnungskonzept umgesetzt und planungsrechtlich gesichert.

3. Planungserfordernis

Die Stadt Hennigsdorf hat in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am 21.04.1999 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 fir das Gebiet zwischen der HauptstraBe, der StraBe
LAm Rathaus®, der FriedhofstraBe, der KirchstraBe und dem 6stlichen Bahndamm beschlossen.

Die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens ist geboten, um das erforderliche Baurecht zu
schaffen und eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Gebietes zu si-
chern.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 34 ist aus folgenden Griinden erforderlich:

* Durch die Planaufstellung soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
des Plangebietes entsprechend §1 Abs. 3 und 5 BauGB erreicht werden.

* Durch die Planaufstellung wird die planungsrechtliche Sicherung fiir einen Rathausneubau
vorgenommen.

* Im Bereich zwischen Haupt- und FriedhofstraBBe wird die historische Bausubstanz der Haupt-
und Nebengebaude einschlieBlich deren Umnutzung i.V.m. § 81der Brandenburgischen Bau-
ordnung, planungsrechtlich gesichert.

« Im Bereich sidlich des neuen Rathausstandortes wird eine planungsrechtliche Sicherung fir
eine Wohnbebauung vorgenommen.

e Durch die Planaufstellung wird die Entwicklung eines von Bebauung freigehaltenen, urbanen
Bahnhofsvorplatzes mit Parkplatzen planungsrechtlich gesichert.
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* Durch die Planaufstellung erfolgt eine planungsrechtliche Sicherung der &ffentlichen Griinfla-
chen westlich der FriedhofstraBBe einschlieBlich der Sicherung des unter Denkmalschutz ste-
henden Kapp-Putsch-Denkmals.

» Zwischen der Kirchstrasse und der StraBe ,Am Rathaus® wird die Bestandsbebauung des
Wohngebietes planungsrechtlich gesichert.

» Durch die Planaufstellung wird die ErschlieBung des Gebietes durch Neuordnung und Neuan-
lage der Verkehrsflachen gesichert.

4. Planungsvoraussetzungen
4.1 Historische Entwicklung

Hennigsdorf, erste urkundliche Erwahnung 1375, erhielt Anfang des 16. Jh. eine gewisse regionale
Bedeutung durch den Bau von Briicken Uber die Nebenarme und den schiffbaren Hauptarm der Ha-
vel. Trotz der glinstigen Verkehrslage wuchs die Bevdlkerung bis zum Beginn des 18. Jahrhunderts
nur auf etwa 300 Einwohner. Erst mit dem Bau der Berlin-Kremmener Bahn 1893 und des Oder-
Havel-Kanals 1906-1914 begann die industrielle Entwicklung Hennigsdorfs. Die AEG lagerte um die
Jahrhundertwende den Elektrolokomotivenbau aus Berlin aus, 1912 nahm die AEG-Tochter Hennigs-
dorfer Flugzeugfabrik die Produktion auf sowie 1918 das Stahl- und Walzwerk Hennigsdorf.

Die GroBbetriebe begannen, mit eigenen Wohnungsbaugesellschaften Siedlungen zu schaffen, die
Einwohnerzahl stieg bis 1930 auf 10.000. Von den damals 5.000 Beschéftigen der beiden GroBbetrie-
be pendelten 70 % ein. Nach Demontage und Enteignung wurden die Industriebetriebe zu den Kom-
binaten ,Stahl- und Walzwerk Wilhelm Florin“ und ,Lokomotivbau-Elektrotechnische Werke Hans
Beimler" ausgebaut. Beschéftigten- und Einwohnerzahl stiegen bis 1989 kontinuierlich. Nach Anstieg
der Einwohnerzahl von 12.000 im Jahre 1945 auf Gber 20.000 wurden am 19. Marz 1962 die Stadt-
rechte verliehen. Der Mauerbau schnitt Hennigsdorf, Nieder Neuendorf und Stolpe-Siid von Berlin ab,
der Pendleranteil sank zunachst auf 5 %. In den beiden volkseigenen Betrieben arbeiteten 1988 ca.
17.000 Menschen, die Einwohnerzahl Hennigsdorfs betrug ca. 27.000. Die GroBbetriebe prégten das
gesamte Leben der Stadt, die kulturelle, soziale und sportliche Infrastruktur wurde von ihnen organi-
siert. Die stédtebauliche Entwicklung beschréankte sich in erster Linie auf die Schaffung von Arbeits-
platzen und Wohnungsbau.

Nach der Offnung der Grenzen 1989 bekam Hennigsdorf seine natiirliche Verbindung zu Berlin zu-
rick. Die volkseigenen Betriebe wurden privatisiert, der italienische Konzern RIVA Ubernahm das
Stahlwerk, die AEG ihre alte Produktionsstatte fir den Schienenfahrzeugbau. Der Hauptsitz der AEG
Bahnsysteme (heute ADtranz) wurde 1993 nach Hennigsdorf verlagert.

Unmittelbar nach der Vereinigung der beiden deutschen Staaten wurde in Hennigsdorf mit plane-
rischen Vorleistungen zur Revitalisierung von Industriebrachen zur Ansiedlung kleiner und mittle-
rer Unternehmen begonnen. Zwischen dem Bahnhofsvorplatz und der FontanestraBe wurde
1993 bis 1995 das Hennigsdorfer Stadtzentrum errichtet. In relativ kurzer Zeit entstanden neue
Wohngebiete wie die Havelpromenade und die Waldrandsiedlung. 1993 wurden konkrete Ziele
und MaBnahmen zur Sanierung des Ortskerns und des Stahlwerksgeldndes beschlossen, um
stadtebauliche Missstande und Funktionsschwachen zu beseitigen, brachliegende oder unterge-
nutzte gewerbliche Baufldchen zu aktivieren und das Sanierungsgebiet zu einem lebendigen
Stadtteil zu entwickeln.

4.2. Bau- und Nutzungsstruktur
Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses lagen gréBere Teilflachen des Plangebietes, insbe-

sondere am Bahndamm sowie zwischen StraBe ,Am Rathaus” (ehem. stdliche KirchstraBe) und
FriedhofstraBe liegen brach. Bis vor wenigen Jahren wurden Teilflachen als Bauhof und Marktfla-
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che genutzt. Des weiteren befand sich in diesem Bereich ein Kita-Standort. Bebaut sind die nérd-
liche Flache an der Kirchstrasse sowie die Flache zwischen FriedhofstraBe und HauptstraBe. Auf
der westlichen Seite der FriedhofstraBe sind einzelne Grundstiicke bebaut.

Zwischen der Friedhof- und HauptstraBe liegen im nérdlichen Abschnitt das alte Rathaus, die
ehemalige Feuerwehr und das ehemalige Gefangnis. Eine zum Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses noch vorhandene Nebenanlage wurde zwischenzeitlich abgerissen.

Im stdlichen Abschnitt befinden sich zur HauptstraBe orientierte ein- bis viergeschossige Wohn-
und Geschéftshduser, teils in geschlossener und teils in offener Bauweise die riickseitig zur
FriedhofstraBe historische Nebenanlagen, wie Stalle, Werkstatten, Remisen und Schuppen auf-
weisen. Diese Hofgeb&ude bilden eine Raumkante zur FriedhofstraBe. Der gesamte Bereich
weist eine fir das Stadt- und Landschaftsbild pragende Struktur mit unverwechselbaren Gebau-
destrukturtypen auf. Fir den gebietspragenden und -typischen Bestand wurde eine Gestaltungs-
konzeption erarbeitet und von der Stadtverordnetenversammlung als Sanierungsziel beschlos-
sen, um Uberformungen des historischen Ortskerns zu verhindern.

Auf der westlichen Seite der FriedhofstraBe sind zwei Grundstiicke mit Wohngebauden (einge-
schossig mit ausgebautem Dachgeschoss), die weiteren Grundstiicke mit Nebengeb&uden und
Garagen bebaut bzw. werden als Gartengrundstiicke genutzt. Im nérdlichen Abschnitt der Fried-
hofstraBe bis zur StraBe Am Rathaus befindet sich eine bis in die 20er Jahre genutzte Friedhofs-
anlage. Auf der ehemaligen Friedhofsanlage befindet sich das unter Denkmalschutz stehende
Kapp-Putsch-Denkmal.

Sidlich der StraBe Am Rathaus zwischen dem Gelénde des alten Friedhofes und der ehemali-
gen StraBe ,Am Bahndamm“ (heute Ludwig-Lesser-StraBe) befand sich ein eingeschossiges
Gebaude, das zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses als Schwangerenberatung genutzt
wurde. Die Nutzung wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens umgesiedelt, der Gebaudeabriss
ist erfolgt. Entlang der Ludwig-Lesser-StrafBe liegt auf der Ostseite der ,Alte Markt“ von Hennigs-
dorf, der seit Fertigstellung des neuen Stadtzentrums westlich der Bahn nicht mehr genutzt wird.
Die Flache wurde als Baustoffzwischenlager genutzt und diente zwischenzeitlich zum Abstellen
von Fahrzeugen.

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplangebietes wurden 1965 zwischen der KirchstraBe und
der StraBe Am Rathaus drei 5-geschossige Wohnbauten errichtet, die 1996 saniert wurden. Zum
Bahndamm schlieBt sich ein gepflegter, aber im wesentlichen ungestalteter Vorplatz an, der im
Norden zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses durch eine ungenutzte ehemalige ,Kaufhalle*
(inzwischen abgerissen) begrenzt wird. Ostlich der Wohnbauten befindet sich zur FriedhofstraBe
hin gelegen, eine 6ffentliche Grinflache mit einem Spielplatz.

4.3 Naturraumliche Grundlagen, Bodenverhiltnisse
4.3.1 Lage, Geologie, Boden

Das Hennigsdorfer Stadtgebiet befindet sich am Ufer der Havel nérdlich der Stadtgrenze Berlins
in der naturrdumlichen Haupteinheit der Zehdenick-Spandauer-Havelniederung. Diese gehort zur
GroBeinheit Luchland und wurde im wesentlichen durch die Eiszeiten gepragt. Die groBten Fla-
chen des Stadtgebietes bestehen aus Flusssanden der jlingsten Eiszeit, in die zwischen Hen-
nigsdorf und Nieder Neuendorf sowie stidlich des Nieder Neuendorfer Kanals einige fruchtbarere
humose Sande und Kalknester eingelagert sind. Die Sanderflachen gehen im Bereich des Muhr-
graben in weite Niedermoorflachen Uber. Ostlich der Havel steigt das Gebiet zur Hochflache des
Barnim an (6stlich der Autobahn 111).

Die Niedermoore westlich der Stadt wurden durch den Bau des Neuen Grabens, dessen 6stlicher
Teil der heutige Nieder Neuendorfer Kanal ist, durch weitere Grundwasserabsenkungen und Me-
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liorationen sowie durch den Bau des Havel-Kanals 1952 stark entwassert. Im gesamten Plange-
biet ist das Grundwasser gegeniiber flachenhaft eindringende Schadstoffe nicht geschitzt. Das
gesamte Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone lIl.

Flr das Untersuchungsgebiet werden nach der geologischen Karte oberflachlich bzw. oberfla-
chennah anstehende glazifluviatile Talsande der Weichsel-Kaltzeit ausgewiesen. Die Talsande
stellen den obersten unbedeckten Grundwasserleiter mit freier Grundwasserfihrung dar. Das
Gelénde des Plangebiets ist mit Ausnahme der Béschung am Bahndamm eben und liegt zwi-
schen 33,5 und 34,0 m Uber HN.

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung® wurden Rammkernsondierungen bis in eine Tiefe von
6,0 m unter Geléandeoberkante (GOK) durchgefiihrt. Mittels der Aufschlisse wurden folgende
Lagerungsverhéltnisse festgestellt: Im Untersuchungsgebiet wurden oberflachlich anstehende
Auffullungen mit Machtigkeiten zwischen 0,7 m und 1,5 m erbohrt. Die Aufflillungen setzen sich
Uberwiegend aus humosen sowie nichtbindigen Feinsanden zusammen und enthalten lokal un-
terschiedliche Fremdstoffe wie Ziegel- / Betonbruch und Schlacke. Der Auffiillung schlieBen sich
bis zur Endteufe der Sondierungen Uberwiegend nichtbindige und sehr vereinzelt schwach
schiuffige Fein- und Mittelsande an.

Bei den Aufschlussarbeiten zur Baugrunduntersuchung wurde in Tiefen zwischen 2,1 m und 2,55
m unter GOK bzw. in Héhe der Ordinaten zwischen 31,18 und 31,52 m HN2 Grundwasser des
obersten unbedeckten Grundwasserleiters angeschnitten. Dies entspricht bei einem Geléandeni-
veau von ca. 33,5 — 34,0 HN mittleren Flurabstidnden des Grundwassers von etwa 2,5 m — 3,0 m.
Es zeichnet sich eine Grundwasserfliessrichtung nach Osten ab.

Die Grundwasserstande unterliegen jahreszeitlich bedingten Schwankungen von mehreren De-
zimeter. Grundwasserhochstéande sind im Winter/Frihjahr nach der Schneeschmelze, Niedrig-
stdnde im Spatsommer/Herbst nach der Vegetationsperiode zu erwarten. Auf der Grundlage von
Grundwasserstandsdaten umliegender Grundwassermessstellen wird das Grundwasserschwan-
kungsverhalten fiir das Untersuchungsgebiet wie folgt eingeschatzt:

NW = ca. 30,02 m 4. HN, MW = ca. 31,0 m 4. HN und HW = ca. 32,1 m . HN.

Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Bebauung und der ErschlieBungsflachen durch
einen mittleren Versiegelungsgrad gekennzeichnet. Ein geringer Versiegelungsgrad ist im Gebiet
der Wohnblécke an der KirchstraBe, ein hoher Versiegelungsgrad im Bereich zwischen Friedhof-
straBe und HauptstraBe zu verzeichnen.

4.3.2 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlastenstandorte bekannt. Im gesamten Stadtgebiet sind Kampfmittel-
und Munitionsreste festgestellt worden. Eine konkret bekannte Belastung im Plangebiet ist nicht
bekannt. Sollten bei Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so sind die Arbeiten sofort zu
unterbrechen und die notwendigen MaBnahmen missen eingeleitet werden.

AuBerhalb des Geltungsbereiches zwischen Gehweg und Fahrbahnbord der HauptstraBe in Ho-
he der Gebaude 10 / 11 befand sich zwischen 1958/59 und 1966 eine Tankstelle. Da nicht aus-
geschlossen werden kann, dass es zu unterirdischen Ausbreitungen insbesondere von Mineraldl-
kohlenwasserstoffen gekommen ist, werden die Grundstiicke im Altlastenverdachtsflachenkatas-
ter des Landkreises unter der Nummer 0336650020 geftihrt. Mit Auswirkungen auf die Planung
ist nicht zu rechnen, da die betroffenen Grundstiicke erst vor wenigen Jahren mit 6ffentlichen
Fordermitteln saniert worden sind, ohne dass Einwirkungen festgestellt wurden, so dass davon
auszugehen ist, dass die ausgeiibte und auch zukiinftig zuldssige Nutzung dem Altlastenver-

1) Ingenieurbiiro Knuth, Birkenwerder, April, 1999
2) HN + 13 cm = NHN
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dacht nicht grundséatzlich widerspricht. Eine Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan ge-
maB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist somit nicht erforderlich. Treten bei zukiinftigen Erdarbeiten Ver-
anderungen der Bodenstruktur (Geruch, Verfarbung 0.4.) auf, so ist die weitere Vorgehensweise
mit dem Umweltamt des Landkreises abzustimmen.

4.3.3 Klima, Luft

Das Plangebiet weist stadtklimatisch nur maBige Veranderungen gegeniber Freilandverhaltnis-
sen auf. Dies resultiert einerseits aus den grdBeren Freiflachen und der lockeren Bebauung im
mittleren und suddlichen Bereich des Plangebiets und andererseits aus dem hohen Versiege-
lungsgrad der Bebauung an der HauptstraBe. Der Bahndamm sowie in Teilen die GeschofBbau-
ten an der KirchstraBe wirken als Luftaustauschbarriere.

4.3.4 Landschaftsbild, Vegetation

Das Landschaftsbild wird durch die teilweise dichte Bebauung im Osten und im Norden sowie
durch die weitgehend unbebaute Freiflache im zentralen Bereich, die teilweise géartnerisch ge-
nutzt wird und teilweise brachliegt, gepragt. Die kleinteilige und abwechslungsreiche Struktur von
bebauten, gartnerisch genutzten und brachliegenden Flachen ist typisch fiir Ortskerne in Bran-
denburg. Insbesondere die Freiflache zwischen Bahndamm und FriedhofstraBe weist unter-
schiedliche Vegetationsstrukturen, wie rasengepragte Freiflachen, staudengeprégte Brachen und
kleingartnerisches Gartenland mit Obstbaumen auf.

Eine besondere Rolle fir das Landschaftsbild hat zum einen der dominierende Geschosswoh-
nungsbau an der KirchstraBe und zum anderen die Grinflache des alten Friedhofs mit dem aus-
gepragten Baumbestand um das Kapp-Putsch-Denkmal. Die FriedhofstraBe weist sowohl einen
alteren Einzelbaumbestand, als auch lineare Baumreihen auf. Die Alleebdume im nérdlichen Be-
reich der FriedhofstraBe sowie im &stlichen Bereich der KirchstraBe und mehrere Einzelbdume
sind gemafB der Brandenburgischen Baumschutzverordnung (BbgBaumSchV) und § 31 des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) geschiitzt.

Entlang des Bahndamms ist vor allem im oberen Bdschungsbereich ein dichter Gehdlzbestand
vorhanden.

4.4 Verkehrliche Grundlagen

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die das Plangebiet 6stlich begrenzende
HauptstraBe. Die im Inneren des Plangebietes liegenden StraBen haben vor allem Anliegerfunk-
tion. Die FriedhofstraBBe verfligte zum Beginn der Planaufstellung im Bereich zwischen der Kirch-
straBe und der Ludwig-Lesser-StraBe (ehem. StraBe ,Am Bahndamm®) Uber keine befestigte
Fahrbahndecke. Die StraBe Am Bahndamm verfligte im &stlichen Bereich Uber keinen Gehweg.
Beide StraBen wurden inzwischen funktionsentsprechend ausgebaut. Die Verlangerung der
KirchstraBe sowie die PlanstraBe A3 wurden zwischenzeitlich ebenfalls angelegt, so dass die
ErschlieBung des Bereiches als sehr gut bezeichnet werden kann.

Das Plangebiet ist durch den o6ffentlichen Personenverkehr gut erschlossen. Der S- und Regio-
nalbahnhof Hennigsdorf liegt am westlichen Rand des Plangebietes, die HauptstraBe wird von
einer Buslinie bedient. Im fuBl&ufigen Einzugsbereich, ca. 100 m vom Bahnhof entfernt, befindet
sich der zentrale Omnibusbahnhof der Stadt Hennigsdorf.

3) StraBenbenennung: Ludwig-Lesser-StraBBe
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4.5 Technische Infrastruktur

Strom

Im Geltungsbereich befindet sich ein umfangreicher Kabel- und Leitungsbestand. Alle Gebaude
im Plangebiet sind an die Stromversorgung angeschlossen. Die vorhandenen Kabel befinden
sich im wesentlichen unterhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen, im Einzelfall jedoch auch unter pri-
vaten Grundstiicksflachen. Alle diese Kabel haben Bestandsschutz bzw. verfiigen Uber die Be-
rechtigung zur Sicherung durch die entsprechende Grunddienstbarkeit. Dies gilt auch flr die Tra-
fostation zwischen den Aufgangen 12 und 24 der Geb&ude an der KirchstraBe. Der Bebauungs-
plan sieht die Festsetzung ausreichend 6ffentlicher Flache vor, in denen ggf. erforderliche Verle-
gungsmaBnahmen erfolgen kénnen.

Abhangig vom Leistungsbedarf ist flir die Versorgung der geplanten Bebauung ein Standort fir
eine Trafostation erforderlich.#’ Diese ist als Nebenanlage im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO in
den Baugebieten ausnahmsweise zulassig bzw. in die 6ffentlichen Flachen zu integrieren, so
dass sich Festsetzungen hierzu ertbrigen.

An der Kreuzung Ludwig-Lesser-StraBe und HauptstraBe tangiert eine 110 kV Elektrofreileitung
das Plangebiet. Diese wird nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Gas

Das Plangebiet ist teilweise an die Erdgasversorgung angeschlossen, eine Versorgung des
Plangebietes mit Erdgas ist nach Aussage des Leitungstrdgers EMB mdglich. Die Gasleitungen
verlaufen in der HauptstraBe sowie in der Kirchstrasse und der Ludwig- Lesser- StraBe unterhalb
offentlicher Verkehrsflachen. Eine Leitung, die zu Beginn des Planungsverfahrens das Baufeld
des Rathauses tangierte, wurde inzwischen verlegt.

Fernwarme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist teilweise Uberlagert vom Geltungsbereich der
Fernwarmesatzung. Lediglich die Bestandsbebauung zwischen der Haupt- und FriedhofstraBBe
befindet sich nicht im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung.

Wasser

Trinkwasserleitungen befinden sich in der HauptstraBe und in der Kirchstrasse. Die Gebaude im
WA 1 sind durch Stichleitungen an die Leitung in der Kirchstrasse angeschlossen. Weitere Lei-
tungen wurden innerhalb der StraBenverkehrsflachen Ludwig-Lesser-StraBe, PlanstraBe A,
FriedhofsstraBBe und im FuBgéngerbereich verlegt.

Abwasserleitungen befinden sich innerhalb der HauptstraBe sowie der Kirchstrasse und der
StraBe ,Am Rathaus”. Planungen zur ErschlieBung des gesamten Bereiches liegen vor. Wegen
der planerischen Konzeption im Gebiet nérdlich des Geltungsbereiches ist es beabsichtigt, als
Ersatz fiir ein dortiges Pumpwerk, einen Standort im Geltungsbereich vorzuhalten.

Regenwasserkanale sind im Geltungsbereich z.Z. nicht vorhanden. Planungen hierfir liegen je-
doch entsprechend der planerischen Konzeption 6ffentlicher Verkehrsflachen vor. Der den Gel-
tungsbereich westlich begrenzende Bahndamm verfiigt im Bereich der geplanten Verbreiterung
der StraBe Am Bahndamm (heute Ludwig-Lesser-StraBe) Uber Versickerungsmulden. Die zu-
kiinftige Entwésserung der Bahnflache nach der Umsetzung der Planung ist innerhalb der der
Bahn weiterhin zur Verfiigung stehenden Flachen mdglich.?

Die geplanten &ffentlichen Verkehrsflachen sind so dimensioniert, dass alle erforderlichen und zu
verlegenen Leitungen und Kabel ausreichend Raum finden.

Wasser
4) Angabe des Leitungstragers e.dis
5) Vorentwurfsplanung Architektur- und Ingenieurblro Kiertscher, Falkensee, Januar 2000
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4.6 Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans berihrt folgende Flurstiicke der Fluren 1, 5 und 6 der
Gemarkung Hennigsdorf:

Flur 1: Flursticksnummern: 18, 19;

Flur 5: Flurstiicksnummern: 41/10, 41/11, 41/13 (tlw.), 42, 43/1, 43/2, 44 bis 49, 50, 51; 55, 56
(thw.) 57 (tlw.) , 59, 61/1, 63, 64, 65/1, 65/2 (tlw.), 66, 68/1, 69, 71 bis 76,

Flur 6: Flursticksnummern 60 (tlw.), 61 (tlw.), 62, 63/1, 63/2, 63/4 (tlw.), 64, 65, 66/1, 66/2, 67,
68/1 bis 68/3, 70/1 (tlw.), 70/3, 70/4, 70/5, 70/7 (tiw.), 71, 72/1 (tlw.), 72/4, 72/5, 73/14 (tlw.),
73/15 (tlw.), 73/16 (tlw.), .

Die Stadt Hennigsdorf ist Eigentimerin des Gberwiegenden Teils der Grundstiicke. Privates Ein-
zeleigentum befindet sich hauptséchlich beidseitig der stidlichen FriedhofstraBe. Vier Grundsti-
cke befinden sich in Eigentum einer Wohnungsbaugesellschaft und einer Wohnungsbaugenos-
senschaft. Zwei Teilflachen von Grundstlcken sind im Eigentum der Deutschen Bahn AG.

. Planungsvorgaben und fachbezogene Anforderungen
1. Raumordnung und Landesplanung

Mit Schreiben von 09. Juni 1999 hat die gemeinsame Landesplanungsabteilung des Ministeriums
fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg sowie der Senatsverwal-
tung fur Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie des Landes Berlin im Rahmen der
Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstiger Erfordernisse der Raumordnung und Landespla-
nung mitgeteilt, dass das Plangebiet im LEPeV als Siedlungsgebiet ausgewiesen ist, im Regio-
nalplan | der Ort Hennigsdorf mit den besonderen Gemeindefunktionen Selbstversorgerort, Ge-
werbe und Wohnen gekennzeichnet ist und somit eine Zentralitatsfunktion fir das Umland erfillt.
Die gemeinsame Landesplanungsabteilung beurteilt den Bebauungsplan Nr. 34 als mit den Zie-
len der Raumordnung vereinbar.

2. Flachennutzungsplan

Flr das Stadtgebiet von Hennigsdorf wurde am 16.03.1994 der Beschluss zur Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes gefasst. Der Abwégungs- und Feststellungsbeschluss vom 18.12.1997
konnte aufgrund der Eingliederung der Gemeinde Stolpe-Sid nicht rechtskraftig werden. Die
erneute offentliche Auslegung des Flachennutzungsplanes unter Einbeziehung der Flache des
Ortsteils erfolgte im Februar 1999. Die Stadtverordnetenversammlung fasste am 14.07.1999 den
erneuten Abwagungs- und Feststellungsbeschluss. Der Flachennutzungsplan wurde von der fir
die Genehmigung zustandigen Behdrde genehmigt. Mit Veréffentlichung vom 18.11.1999 hat der
Flachennutzungsplan Rechtskraft erIangt.G’

Im Flachennutzungsplan ist fiir das Plangebiet im nérdlichen Bereich Wohnbaufldche und 6ffent-
liche Griinflaiche ausgewiesen, im Mittelbereich Gemeinbedarfsflache fir Verwaltung und kultu-
relle Einrichtungen und im Bereich zwischen Haupt- und FriedhofstraBe gemischte Bauflache.

Die Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 34 fligen sich in die planerische Gesamt-
konzeption der Stadt Hennigsdorf ein. Die Flachenausweisung des Bebauungsplanes entspricht
den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets
im sldlichen Planbereich folgt aus der Konkretisierung der Darstellungen des Flachennutzungs-
planes, der diese generalisierend mit den angrenzenden Flachen als Mischgebiet ausweist.

6) Amtsblatt der Stadt Hennigsdorf Nr. 9, Seite 10
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3. Sanierungsgebiet Ortskern Hennigsdorf/Neuordnungskonzept

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ende 1992 beschlossenen und am 18.03.1993 genehmigten
féormlich festgesetzten Sanierungsgebietes Ortskern Hennigsdorf. Die Sanierung und Revitalisie-
rung des historischen Ortskerns ist fiir die Stadt Hennigsdorf eine der vordringlichsten Aufgaben,
um das Ziel der kompakten Stadt im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung erreichen zu
kénnen.

Im Mai 1996 wurde der Entwurf der Fortschreibung des Neuordnungskonzeptes vorgestellt und
nach der Blrgerbeteiligung am 27.08.1997 durch die Stadtverordnetenversammlung als informel-
le Rahmenplanung, Sanierungsziel und Leitbild fir die stéddtebauliche Sanierung des alten Orts-
kerns beschlossen. Das Neuordnungskonzept formuliert den Erhalt und die Nutzungsintensivie-
rung der Nebengebaude zwischen der HauptstraBe und der FriedhofstraBe. Der Gesamtcharak-
ter dieser Seite der FriedhofstraBe soll dabei nicht grundsatzlich verandert werden, um die klein-
teilige historische Ruckseitenpragung an der FriedhofstraBe zu erhalten. In Ergdnzung zum Zent-
rumsbereich westlich der Bahntrasse wird gemaB Neuordnungskonzept das neue Rathaus mit
einem Saal fir die Stadtverordnetenversammlung parallel zur StraBe ,Am Rathaus® (ehem.
KirchstraBBe) errichtet. Stidlich des neuen Rathauses soll die Erganzungsbebauung vorrangig fiir
Wohnen und nichtstérendes Gewerbe erfolgen.

Zum Schutz und zur zukinftigen Gestaltung und Entwicklung des historischen Ortskerns hat die
Stadtverordnetenversammlung am 4. Juni 1998 ergdnzende gestaltorientierte Sanierungsziele im
Sinne des § 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 4 BauGB als Gestaltungskonzeption beschlossen. Der Bereich
zwischen FriedhofstraBe und HauptstraBe sowie der Bereich westlich der FriedhofstraBe und
stidlich des Friedhofs befindet sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Gestaltungs-
konzeption.

Zur Neuordnung und Revitalisierung des historischen Ortskerns und der Havelauen wurde zum
Jahreswechsel 1996/1997 ein kooperativer stadtebaulicher Wettbewerb durchgefihrt. Das Er-
gebnis des Wettbewerbs ist in die Flachennutzungs- und Sanierungsplanung eingeflossen und
bildet einen der planerischen Ausgangspunkte fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 34.

Im weiteren Verfahren wurden die Anforderungen beziiglich Lage und Raumprogramm des Rat-
hausneubaues prazisiert und mit Beschluss der Stadtverordnetenversammiung (BV0132/1999)
wurden die erforderlichen Verfahrensschritte fir die Realisierung des Vorhabens eingeleitet. Der
Rathausneubau soll auf der Flache siidlich der StraBe ,Am Rathaus“ (ehem. KirchstraBe) und
westlich des alten Friedhofs errichtet und der Rathaus- und Bahnhofsvorplatz weitgehend von
Bebauung freigehalten werden. Mit der Ausfiihrung der Planung wurde zwischenzeitlich begon-
nen.

4. Umweltvertraglichkeitspriifung
4.1 Formalpriifung - Anwendbarkeit des UVPG in der Fassung vom 27.07.2001

GemaB § 25 UVPG in der geltenden Fassung sind Bebauungsplanverfahren, die vor dem
03.08.2001 begonnen wurden, nach dem geénderten Gesetz zu Ende zu fihren (§ 25 Abs. 1
UVPG). Dies gilt jedoch nicht, wenn das Verfahren vor dem 14.03.1999 f6érmlich eingeleitet wor-
den ist. In diesen Féllen besteht Wahlfreiheit zwischen neuem und altem Recht (§ 25 Abs. 2 Nr.
2 UVPG).

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes 34 in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung

am 21.04.1999 beschlossen wurde, bedeutet das, dass das UVPG in der geltenden Fassung
vom 27.07.2001 anzuwenden ist.
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Demnach ist eine Sachprifung vorzunehmen, um fur die Abwégung festzustellen, ob erhebliche
Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des Gesetztes zu erwarten sind.

4.2  Sachpriifung - Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben geméaB Anlage 1 UVPG

In der aus 19 Punkten und zahlreichen Unterpunkten bestehende Liste wird kein Vorhaben ge-
nannt, das auf den Bebauungsplan anwendbar ist.

Die Liste umfasst in den Punkten 1 bis 17 und 19 konkrete Vorhabenbezeichnungen (z.B. Wér-
meerzeugung, Bergbau und Energie, Steine und Erden, Glas, Keramik, Baustoffe). Punkt 18
regelt die bauplanungsrechtlichen Vorhaben.

Der Bebauungsplan 34 sieht einerseits die Sicherung bestehender Wohngebiete vor, soll aber
auch die Grundlagen fiir den StraBenausbau, die Errichtung eines Rathauses sowie eines zu-
satzlichen Wohngebietes schaffen. In diesem Zusammenhang werden weitere Flédchen fir einen
Vorplatz und flir Besucherparkpléatze vorgesehen. Dem entsprechend wurde eine Analyse vorge-
nommen, ob die angesprochenen Vorhaben den Werten fir eine Prifpflicht entsprechen.

Mit Ausnahme des Punktes 18.8 (Punkt 18.9 siehe 4.3) umfasst die UVP-Liste nur Vorhaben im
AuBenbereich gemaB § 35 BauGB. Der Bebauungsplan umfasst mit seiner geplanten Bauge-
bietsfestsetzung jedoch ausschlieBlich Flachen, die Innenbereich gemaB § 34 BauGB sind. Ge-
maB Punkt 18.8 sind bei der Bebauungsplanaufstellung in anderen Bereichen als AuBenberei-
chen immer nur allgemeine Vorprifungen des Einzelfalls erforderlich, unabhéngig davon, ob die
Schwellenwerte der Punkte 18.1 bis 18.7 erreicht werden. Der flr den vorliegenden Bebauungs-
plan maBgebliche Schwellenwert im Punkt 18.7.2 betrdgt 20.000 m? als festgesetzte GréBe der
Grundflache geméaB § 19 Abs. 2 BauNVO. Nach Berechnung der einzelnen Grundflachen, wel-
che 2800 m2 fiir das Rathaus und insgesamt 3160 m? fiir das geplante Wohngebiet ergeben,
berechnet sich eine Gesamtflache 5960 m2 Grundflache. Nach § 3 ¢ Abs.1 UVPG ist dieses Vor-
haben also nicht priifpflichtig, da die GréBen- oder Leistungswerte der Vorhaben nicht die vom
Gesetzgeber vorgegebenen Werte erreicht bzw. iiberschreitet.

Gleiches gilt fir die Uberpriifung der Stellflachen. Der im Punkt 18.4.2 angegebene Schwellen-
wert von 0,5 ha wird mit einer in der Planung befindlichen Flache von 2645 m2 nicht erreicht oder
Uberschritten und ist somit ebenfalls nicht prifpflichtig.

Der Bebauungsplan beabsichtigt zwar den Ausbau von Verkehrsflachen, jedoch ist diese Pla-
nung nicht Bestandteil der Nr. 14 der UVP-Anlage 1. Bezlglich des StraBenbaus umfasst dieser
Teil der Liste nur BundesstraBen mit 4 oder mehr Spuren sowie Bundesautobahnen. Dies ftrifft
auf keine StraBBe im Geltungsbereich zu.

Die den Geltungsbereich berlihrende Hochspannungsfreileitung wurde zwar unter die Regelun-
gen des Punktes 19 der Anlage 1 fallen, jedoch betreffen die Regelungen des Gesetzes nur
Neuplanungen. Die Leitung ist jedoch bereits vorhanden. Zwar nimmt der Plan in seinen Festset-
zungen Rucksicht auf den Leitungsbestand und ubernimmt sie nachrichtlich, eine Festsetzung
der Freileitung erfolgt jedoch nicht. Der Bebauungsplan steht einer Verlegung der Freileitung
oder der Verkabelung nicht entgegen. Eine Prifpflicht auf nachteilige Auswirkungen eines lang-
jahrigen Bestandes enthalt das Gesetz nicht, so dass hier keine Anwendung des UVPG erfolgt.

4.3 Sachpriifung der Liste der Vorhaben, die gemaB Landesrecht eine UVP-Priifpflicht
ausloésen (Punkt 18.9 der UVP-Anlage 1)

Auf Grundlage des UVPG wurde durch das Land Brandenburg am 10.07.2002 das Gesetz zur

Umsetzung der UVP-Richtlinie und der IVU-Richtlinie im Land Brandenburg beschlossen. Diese
Regelung erfullt u.a. den Punkt 18.9 der Liste UVP-pflichtiger Vorhaben (Anlage 1 UVPG).
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Die Landerregelung umfasst 26 verschiedene Punkte. Wie auch die Liste der UVP-pflichtigen
Vorhaben des UVPG sind hier weitestgehend Anlagen benannt, die innerhalb eines Bebauungs-
planverfahrens regelmaBig noch nicht bekannt sind bzw. nicht Teil der Planung sind.

Auf die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans bezogen enthalt die Landesregelung im
Punkt 20 Angaben, die eine Priifung Uber die Erforderlichkeit einer UVP erfordern. Es ist jedoch
festzustellen, dass alle genannten Vorhaben dieser Punkte nicht auf den Bebauungsplan zutref-
fen. So befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwar in der Trinkwasserschutz-
zone lll, wie es im Punkt 20.1 ¢ angesprochen wird, jedoch erreichen die BaumaBnahmen der
StraBen keine Lange von 3 km. Des weiteren ist nicht bekannt, dass der Bereich zur Kontrolle
der Luftqualitat eine Luftreinhalteplanung erfordert, wie es der Punkt 20.1 e fordert. Der Neu-
oder Ausbau von StraBen in geschlossenen Ortslagen mit Uberwiegender Wohnbebauung
(Punkt 20.1 f), erreicht ebenfalls nicht die Schwellenwerte einer StraBenlange von 1 km im Falle
eines Neubaus und auch nicht den Eingriffswert einer Verkehrsstarke von 5000 Kfz/24h. Somit
ist kein Definitionskriterium fir eine erhebliche Umweltauswirkung durch den Bebauungsplan
erflllt oder auch nur anndhernd erreicht. Auch die Schlussformulierung des Punktes 20.1, wo-
nach eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren ist, wenn mindestens zwei der Schwel-
lenwerte zu mehr als 75 % erreicht werden, ist bei der aktuellen Planung nicht zu erwarten.

Bezliglich der Planung eines Parkplatzes oder eines Stadtebauprojektes wurde Punkt 26 der
Landesliste betrachtet. Dieser enthalt eine Reglung fiir Vorhaben aus der Liste der UVP-
pflichtigen Vorhaben des UVPG fir die kein Bebauungsplan aufgestellt wird. Somit ist diese Re-
gelung im vorliegenden Fall gegenstandslos.

4.4  Priifergebnis

Die Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung oder einer Vorprifung Uber die Erfor-
derlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

5. Anforderungen des Griinordnungsplans

Im griinordnerischen Fachbeitrag7’, werden aus griinordnerischer Sicht die folgenden wesentli-
chen Planungsziele flr das Plangebiet benannt.

» Entwicklung einer attraktiven Freiflaichengestaltung mit Reprasentationsfunktion im Bereich
des neuen Rathauses.

» Sicherung und Integration sowie gestalterische Aufwertung der Grinflache ,Kapp-Putsch-
Denkmal®

» Gringepragte Gestaltung des 6stlichen Bahnhofseinganges/-vorplatzes

* Intensive Durchgriinung des Plangebietes, Verbesserung der wohnungsnahen Griinversor-
gung

» Begriinung der StraBenrdume und Erhalt der prdgenden Alleebdume

» Schaffung einer Griinverbindung entlang des Bahndammes.

Nach § 8a (1) Satz 1 BNatSchG ist in der Bauleitplanung Uber Festsetzungen zur Vermeidung,
zum Ausgleich und zur ersatzweisen Kompensation von Beeintrachtigungen, die von dem vom
Bebauungsplan ermdglichten Eingriff in Natur und Landschaft ausgehen, abwéagend zu entschei-
den. GemaB § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles geméaB § 34 BauGB, und war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses

7)  Grinordnerischer Fachbeitrag, Blro Stefan Wallmann, Freier Landschaftsarchitekt, Berlin, 20. Dezember 1999
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durch StraBen weitestgehend erschlossen und teilweise bebaut. Fur den Uberwiegenden Teil der
Festsetzungen ist ein Ausgleich der Eingriffe insofern nicht erforderlich. Zu den Vorhaben, die
nach geltendem Recht nicht zulassig sind bzw. waren, zéhlen der Bau der neuen PlanstraBe A,
die Erweiterung der vorhandenen StraBenquerschnitte sowie die geplante Bebauung sidlich der
PlanstraBe A zwischen der StraBe Ludwig-Lesser-StraBe und der FriedhofstraBe. Diese Eingriffe
sind im planungsrechtlichen Sinne auszugleichen.

6. Anforderungen der Denkmalbehérde

Im Bereich des Plangebietes existieren vier Baudenkmale (Einzeldenkmale): Das ehemalige
Rathaus sowie ein ehemals als Gefangnis genutztes Gebaude auf dem Grundstiick HauptstraBe
3, die ehemalige Feuerwache auf dem Grundstlick HauptstraBe 4 sowie die Gedenkstétte fiir die
Gefallenen des Kapp-Putsches in der StraBe ,Am Rathaus".

Fir das Wohngeb&ude auf dem Grundstiick HauptstraBe 14 ist die Unterschutzstellung als Ein-
zeldenkmal vorgesehen. Zuséatzlich zu beachten ist die ehemalige Kirche (Einzeldenkmal), die
sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich befindet. Die Anforderungen des
denkmalpflegerischen Umgebungsschutzes sind einzuhalten.

Das Plangebiet ist teilweise als Bodendenkmal nach dem Denkmalschutzgesetz ausgewiesen.
Dies betrifft den Bereich 6stlich der FriedhofstraBe, einschlieBlich der Verkehrsflache. Planungen
und Bauvorhaben sollen mit der Bodendenkmalfachbehérde und der unteren Denkmalschutzbe-
hérde abgestimmt und bodendenkmalvertraglich gestaltet werden, da im gesamten Niederungs-
bereich der Havel ur- und friihgeschichtliche Funde vorhanden sein kénnen.

Flr den Bereich des ehemaligen Friedhofes wurde von Seiten der Denkmalschutzbehérde die
Durchfiihrung von Erkundungen angeregt, die Aufschluss Uber Alter, Denkmalwert und Tiefe der
Bestattungen geben. Die Friedhofsnutzung wurde ca. 1920 aufgegeben.

lil. Planungskonzept
1. Stadtebaulich-landschaftsplanerisches Konzept

Grundlage des stadtebaulich-landschaftsplanerischen Konzeptes ist das Planungsziel, eine
stadtstrukturelle Verknlpfung des westlich der Bahntrasse gelegenen Handels- und Dienstleis-
tungszentrums mit dem historischen Ortskern herzustellen. Zur Umsetzung der Planungsziele
werden die vorhandenen Potentiale des Gebietes gestérkt und entwickelt, damit der alte Ortskern
seine historische Bedeutung wieder erlangen kann. Die Aufwertung des Gebietes erfolgt durch
die Starkung der 6ffentlichen Dienstleistungsfunktion, durch die Sicherung und Entwicklung der
Bestandsbebauung an der KirchstraBe und HauptstraBe, durch die Errichtung eines neuen
Wohngebietes sowie durch die Sicherung und Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grin-
und Freirdume.

Der Schwerpunkt des Konzepts des Bebauungsplanes liegt in der funktionellen Starkung der
StraBe Am Rathaus durch eine bandartige Abfolge von 6ffentlichen Rdumen und Geb&uden so-
wie Grlin- und Freiflachen bei gleichzeitiger Reduzierung der verkehrlichen Bedeutung. Zentrale
Bedeutung in dieser Abfolge nimmt der Rathausstandort ein. Der Bau sichert die Intention eines
straBenorientierten Geb&udes an der StraBe ,Am Rathaus®, das sowohl die Achse zwischen
Bahnhof und Angerbereich betont, als auch eine verbindende Funktion zwischen den &ffentlichen
Freirdumen unterschiedlicher Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat hat.

Der verkehrsfreie FuBgangerbereich am Bahnhof Hennigsdorf bildet sowohl den &stlichen Bahn-
hofsvorplatz, als auch den Rathausvorplatz. Baulich wird der Bereich im Siiden durch das neu
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errichtete Rathaus gefasst und im Osten durch das bestehende Wohngebaude an der Kirch-
straBe. Den ndrdlichen Abschluss bildet der durch Bepflanzungen abgeschirmte und gestaltete
Rathausstellplatz, der von der KirchstraBe aus erschlossen wird. In Weiterentwicklung des Neu-
ordnungskonzeptes wurde auf die Umsetzung einer &ffentlichen Grinflache im Platzbereich ver-
zichtet. Mit der geplanten Anlage eines Rathausstellplatzes unter einem Baumdach aus 20 — 25
B&umen, der durch weitere Bepflanzungen abgeschirmt werden soll, kann dem zu erwartenden
Stellplatzverkehr bei Einhaltung der beabsichtigten gestalterischen Zielstellungen Rechnung ge-
tragen werden. Anstelle der den Platz stdlich begrenzenden Bebauung (Neuordnungskonzept)
wurde der Rathausstandort in westlicher Richtung verschoben und so stérker als bisher in den
Platz eingebunden. Das somit in den Vordergrund gestellte Rathaus bernimmt die Funktion der
platzfassenden Neubebauung am Bahndamm.

Die Freiflachen um das Kapp-Putsch-Denkmal sowie die Freiflaiche an der FriedhofstraBe nérd-
lich der StraBe ,Am Rathaus* werden als Grinflachen gesichert, deutlich erweitert und gestalte-
risch aufgewertet. Zum einen dient dies der Versorgung mit wohnungsnahen Grinflachen, zum
anderen entsteht ein qualitétsvoller Freiraum zwischen neuem Rathaus und dem historischen
Ensemble 6ffentlicher Gebaude im Angerbereich.

Die bestehenden Wohnhauszeilen sowie die zugehérigen Freiflachen an der KirchstraBe werden
gesichert und sollen in ihrer Funktion als wohnungsbezogene Freirdume der Nutzung durch die
Bewohner besser zugeordnet werden. Sie schaffen im Zusammenhang mit den festgesetzten
6ffentlichen Parkanlagen die Grundlage flr eine Qualifizierung des Wohnumfeldes.

Sidlich des Rathauses sieht das Konzept des Bebauungsplanes eine Starkung der Wohnfunkti-
on im historischen Ortskern durch Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes vor. Die zur
Bahn ausgerichteten Gebaude sollen in geschlossener Bauweise errichtet werden, um die not-
wendige Schallabschirmung zu erreichen und um zu ermdglichen, dass ein ruhiger Wohnhof ent-
steht, zu dem die Wohnungen ausgerichtet werden kdnnen. Die nicht zur Bahn ausgerichteten
Gebaude sollen straBenbegleitend ausgerichtet sein und in offener Bauweise errichtet werden.
Die planerische Absicht ist, den begriinten Weg entlang des bewachsenen Bahndamms &kolo-
gisch und optisch wirksam durch das neue Wohngebiet mit den &ffentlichen Parkanlagen zu ver-
binden. Zur Gewéhrleistung eines durchgriinten Charakters wird der Innenbereich des neuen
Wohngebietes von Bebauung freigehalten. An der FriedhofstraBe und an der PlanstraBe A, in
Korrespondenz zur 6ffentlichen Parkanlage, ist eine Vorgartenzone vorgesehen, in der auch
Stellplatze untergebracht werden kénnen.

Die Bebauung entlang der HauptstraBe sowie der riickwértigen Nebengeb&ude an der Friedhof-
straBBe wird durch den Bebauungsplan in ihrem Bestand gesichert. Der bestehenden Funktions-
mischung von Wohnen und Arbeiten wird durch die Festsetzung als Mischgebiet Rechnung ge-
tragen. Die Festsetzungen in diesem Bereich entsprechen den stédtebaulichen Zielen des Ge-
staltungs- und des Neuordnungskonzeptes und ermdéglichen auch zusammenhéngende gewerb-
liche Entwicklungen (Gewerbehdfe).

2. ErschlieBungskonzept

Grundlage des ErschlieBungskonzeptes ist die bestandsorientierte Neuordnung des vorhande-
nen StraBennetzes. Die HauptstraBe am &stlichen Rand des Plangebietes Ubernimmt die duBere
ErschlieBungsfunktion fir das Gebiet, die vorhandene KirchstraBe, die inzwischen ausgebaute
Ludwig-Lesser-StraBe (StraBe Am Bahndamm) und die FriedhofstraBe bilden das Grundgerist
der inneren ErschlieBung, das durch die Neuanlage der PlanstraBe A (inzwischen angelegt) er-
ganzt wird. Uber die PlanstraBe A wird insbesondere das neu errichtete Rathaus erschlossen.

Die StraBen innerhalb des Plangebietes sind entsprechend ihrer verkehrlichen Bedeutung reine
AnliegerstraBen. Einige dieser AnliegerstraBen sollen eine besondere verkehrsberuhigende Ge-
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staltung erhalten, da in diesen Bereichen dem FuBgangerverkehr Vorrang einzurdumen ist. Dies
betrifft insbesondere Abschnitte der StraBen ehemaligen StraBe ,Am Bahndamm® und der Fried-
hofstraBe. Die StraBe ,Am Rathaus” (ehem. sldliche KirchstraBe) wird zwischen FriedhofstraBe
und FuBgéngerbereich als Mischverkehrsflache festgesetzt. Sie wird somit in ihrer verkehrlichen
Bedeutung erheblich reduziert und dient zukinftig im wesentlichen nur noch als eingeschrankte
Anliegerzufahrt. Die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vorhandene StraBenverbindung
zwischen nérdlicher und sidlicher KirchstraBBe (heute StraBe ,Am Rathaus® und KirchstraBe) wird
zugunsten eines FuBgéngerbereiches am Bahnhofsvorplatz aufgegeben.

Die Starkung der Funktionsféhigkeit des Ortskerns und insbesondere die Errichtung des neuen
Rathauses bedingt, dass die Situation des ruhenden Verkehrs durch einen Rathausstellplatz an
der KirchstraBe, zusatzliche Parkmdglichkeiten im StraBenraum (Am Rathaus, PlanstraBe A,
Ludwig- Lesser- StraBe ) und eine konzeptionell geplante und planungsrechtlich zulassige, nicht
offentliche Tiefgaragenanlage mit ca. 15 Stellpldtzen unter dem neuen Rathaus, verbessert wird.

Iv. Begriindungen einzelner Festsetzungen des Bebauungsplanes
1. Art der Nutzung

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes werden Gemeinbedarfsflachen, éffentliche Grin-
flachen, Wohngebiete, ein Mischgebiet sowie ErschlieBungsflachen entsprechend der planeri-
schen Entwicklungsziele des Flachennutzungsplanes und des Neuordnungskonzeptes fir das
Sanierungsgebiet festgesetzt.

1.1 Gemeinbedarfsflachen

Eines der wesentlichen Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ist die planungsrecht-
liche Sicherung der Umsetzung des Sanierungszieles firr den historischen Ortskern, die Voraus-
setzungen daflr zu schaffen, zukiinftig ein eigenstandiges Rathaus fiir die Stadt Hennigsdorf
errichten zu kénnen. Die derzeit von der Stadt als Verwaltung genutzten Flachen sind gemietet
und befinden sich innerhalb eines Gewerbe- und Verwaltungskomplexes mit vielféltigen Nutzern.
Der Stadt fehlen somit die Méglichkeiten einer ihrer Bedeutung entsprechenden &ffentlichen Pra-
sentation. Daruber hinaus liegen die derzeit genutzten Raumlichkeiten in innerstadtischer Rand-
lage. Die Grundlage zur Errichtung eines Rathauses im historischen Ortskern soll der Aufwertung
des historischen Ortes und der Verstarkung der stadtischen Identitat dienen, die durch die stad-
tebauliche Besetzung der Ortsmitte und eine entsprechende Gestaltung umgesetzt wird. Mit dem
Ergebnis eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbes wurde fiir den inzwischen im Bau befindli-
chen Rathausneubau ein Bereich im Zentrum des Bebauungsplangebietes verortet, das zum
einen den Neubau am neu zu gestaltenden Bahnhofsvorplatz situiert und diesen Standort stadte-
baulich akzentuiert und zum anderen eine West-Ost-Verbindungsachse als &ffentlich nutzbares
Ensemble unter Einbeziehung der Griinfliche um das Kapp-Putsch-Denkmal und des alten Rat-
hauses erzeugt. Das geplante Infrastrukturband wird in einen weitgehend verkehrsfreien FuB-
gangerbereich integriert, der am Bahnhofsausgang beginnt, das Kapp-Putsch-Denkmal einbe-
zieht und sich bis zum historischen Anger an der HauptstraBe mit dem alten Rathaus und der
Feuerwache erstreckt. Das Infrastrukturband sorgt zum einen fir eine Entwicklung und Aufwer-
tung des Ortskerns und zum anderen fiir die Belebung der funktionalen Wechselbeziehungen mit
dem neuen Stadtzentrum westlich der Bahntrasse, dessen FuBgangerzone ebenfalls in einem
stark durch Verkaufseinrichtungen gepragten Bahnhofsvorplatz miindet. Beide Stadtplétze sind
durch den bereits vorhandenen Durchgang unter den Bahnanlagen miteinander verbunden. Die
Flache fiir den Rathausneubau wird als Gemeinbedarfsflache gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit
der Zweckbestimmung 6ffentliche Verwaltung, Rathaus, festgesetzt.

Durch den Rathausneubau und den damit verbundenen verstérkien Stellplatzbedarf wird zur
Verbesserung der Situation des ruhenden Verkehrs sidlich der KirchstraBe eine Gemeinbedarfs-
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flache mit der Zweckbestimmung ,Rathausstellplatz® festgesetzt. Fir Besucher und einen Teil
der Mitarbeiter des Rathauses stehen zukiinftig ca. 70 Stellplatze auf dem Rathausstellplatz zur
Verfigung. Es ist beabsichtigt, den Rathausstellplatz mit Baumen und Strduchern intensiv zu
begriinen und zu gestalten. Darlber hinaus wird innerhalb der Gemeinbedarfsflache eine Er-
satzmdglichkeit fir eine aufzugebende nérdlich gelegene Pumpstation geschaffen.

1.2 Mischgebiet

In Entwicklung aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans wird die Bauflache zwischen
HauptstraBe und FriedhofstraBe als Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO festgesetzt. Die Festset-
zung entspricht der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vorhandenen und zukilnftig er-
winschten Nutzung im Gebiet.

1.2.1 Ausschluss unvertraglicher Nutzungen

Zur Wahrung der historisch gewachsenen Nutzungsstruktur und der daraus resultierenden Ge-
bietscharakteristik werden im Mischgebiet Nutzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen, die eine Vertraglichkeit der gewerblichen Nutzung
mit der Wohnnutzung beeintrachtigen. Dazu gehéren Vergniigungsstatten (textliche Festsetzung
Nr. 1.1), die dem ortstypischen Charakter des Bereiches widersprechen und stérende Auswir-
kungen auf die Wohnnutzung entfalten kdnnen sowie Tankstellen, die aufgrund ihrer mangeln-
den stadtebaulichen Einpassungsfahigkeit, ihrer verkehrserzeugenden Funktion, ihres hohen
Versiegelungsgrades, ihrer Umweltproblematik und ihres nachbarschaftlichen Stérungspotentials
dem Orts- und Landschaftsbild des Ortskerns widersprechen (textliche Festsetzung Nr. 1.4).

Um eine Vertraglichkeit mit der Wohnnutzung zu gewaéhrleisten und nachbarschaftliche Stérun-
gen auszuschlieBen, werden Bordellbetriebe, Spielhallen, Sexshows und sonstige Einrichtungen
zur Schaustellung von Personen im Mischgebiet gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1.2). Diese textliche
Festsetzung dient der Sicherung der ortstypischen Nutzung und des Milieus des historischen
Ortskerns sowie zur Sicherung der nachbarschaftlichen Vertraglichkeit der gewerblichen Nutzun-
gen mit der Wohnnutzung. Die auszuschlieBenden Gewerbebetriebe befinden sich im Wider-
spruch zur hochwertigen Charakteristik des Gebietes.

1.3 Allgemeine Wohngebiete

WA 1

Das allgemeine Wohngebiet WA 1 liegt zwischen KirchstraBe und der StraBe ,Am Rathaus” und
grenzt westlich an den neuen Stadtplatz mit FuBgangerbereich und Rathausstellplatz und &stlich
an die bestehende o6ffentliche Griinanlage mit Kinderspielplatz. Die Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO dient der Sicherung des Bestandes.

WA 2

Das allgemeine Wohngebiet WA 2 liegt zwischen der FriedhofstraBBe, der Ludwig-Lesser-StraBe
und der zwischenzeitlich bereits als Verlangerung der Ludwig-Lesser-StraBe angelegten Plan-
straBe A. Das Baugebiet wird entsprechend seiner stédtebaulichen Funktion fir das Gesamtge-
biet gemaB § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

1.3.1 Ausschluss unvertraglicher Nutzungen

Zur Erhaltung der Gebietstypik und zur Vermeidung von nachbarschaftlichen Stérungen werden
aus dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete nur solche Nutzungen
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ermdglicht, die in Wohngebdude integrierbar sind und den Charakter des Wohngebietes nicht
stoéren. Aus diesem Grund erfolgt der Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben, die
nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 ausnahmsweise zulassig sind, gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO (textliche Festsetzung Nr. 1.3).

Tankstellen widersprechen aufgrund ihrer mangelnden stadtebaulichen Einpassungsféhigkeit,
ihrer verkehrserzeugenden Funktion, ihres hohen Versiegelungsgrades, ihrer ober- und unterirdi-
schen Umweltproblematik und ihres nachbarschaftlichen Stérungspotentials dem Orts- und
Landschaftsbild des Ortskerns sowie der planerischen Zielstellung eines mdéglichst konfliktfreien
Miteinanders von Wohnen und Gewerbe.

Gartenbaubetriebe widersprechen aufgrund ihrer mangelnden stadtebaulichen Einpassungsfa-
higkeit in das historische Stadtgefiige des Ortskerns der planerischen Zielstellung und werden
aus diesen Grinden nicht zugelassen. Bedingt durch die Lagegunst des Geltungsbereiches ware
ein Gartenbaubetrieb eine stédtebauliche Unternutzung und wiirde somit als Missstand in Er-
scheinung treten.

14 Grunflachen

Im Bebauungsplangebiet werden die vorhandenen 6ffentlichen Griinflichen zur Sicherung der
Versorgung der Bevolkerung mit ausreichenden Freiflaichen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
planungsrechtlich gesichert und deutlich erweitert.

Im Nordosten des Plangebietes wird die an das Allgemeine Wohngebiet WA 1 angrenzende
Grinflache an der FriedhofstraBe in ihrer bestehenden GrdBe planungsrechtlich als 6ffentliche
Parkanlage mit Spielplatz festgesetzt.

Die Flache des ehemaligen Friedhofs mit dem denkmalgeschiitzten Kapp-Putsch-Denkmal wird
als offentliche Parkanlage festgesetzt und wesentlich erweitert. Die Griinflache des ehemaligen
Friedhofs hat herausragende Bedeutung flr die historische Ortskernstruktur. Seine Erhaltung
und die Einbeziehung in das stadtebauliche West-Ost-Nutzungsband vom Bahnhof Uber das
neue Rathaus zum alten Rathausstandort ist stadtstrukturell geboten und entspricht den Sanie-
rungszielen fiir den Ortskern. Durch die Reduzierung der Breite der FriedhofstraBe und die Ein-
beziehung von westlich des Denkmals gelegenen Grundsticksteilen wird die 6ffentliche Griinfla-
che um insgesamt ca. 2.200 m? erweitert.

1.5 Verkehr und ErschlieBung

Der Uiberwiegende Teil des 6ffentlichen StraBenlandes wird bestandsorientiert neugeordnet fest-
gesetzt. Zur ErschlieBung des Rathauses und des neuen allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird
die Anlage einer neuen ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) festgesetzt. Sdmtliche Grundstiicke
im Plangebiet werden von 6ffentlichen StraBen erschlossen.

Es ist beabsichtigt, die vorhandenen und geplanten (zwischenzeitlich gebauten) StraBen ihrer
jeweiligen verkehrlichen Funktion entsprechend zu gestalten. Die Einteilung der Verkehrsflache
ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 5.4). Die Festsetzung
dient dazu, der zustandigen Fachplanungsbehérde innerhalb der StraBenverkehrsflachen ausrei-
chend Gestaltungsspielraum zu belassen, so dass auch zukiinftigen Entwicklungen Rechnung
getragen werden kann. Fiir die einzelnen StraBenraumaufteilungen wurden Regelquerschnitte
entwickelt, die den konzeptionellen Uberlegungen entsprechen, und die Grundlage bei der Be-
messung der festzusetzenden StraBenverkehrsflache sind:

» Kirchstrasse: Breite 10 m, davon Fahrbahn 5,5 m, sldlicher Gehweg 2,25 m und nérdlicher
Gehweg 2,25 m.
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* Am Rathaus zwischen FriedhofstraBe und FuBgangerbereich: Breite 14 m als Mischverkehrs-
flache (inkl. Parkplatzen und Entwasserungsmulde).

« Am Rathaus westlich der Mischverkehrsflache: Aufhebung der StraBe, Herstellung eines
FuBgéngerbereiches

» PlanstraBe A (westlicher Abschnitt): Breite: 14 m, davon: 5,5 m Fahrbahn, beidseitiger Park-
und Baumstreifen von je 2 m und beidseitiger Gehweg von je 2,25 m.

* PlanstraBe A (&stlicher Abschnitt): Breite 10 m, davon Fahrbahn 5,5 m und beidseitiger Geh-
weg von je 2,25 m.

e Ludwig-Lesser-StraBe zwischen Haupt- und FriedhofstraBBe: Breite zwischen 11,3 und 12,0 m
(Engstelle wegen vorhandenem Freileitungsmast), davon Fahrbahn 6 m, westlicher FuBweg 3
m und &stlicher Gehweg 3 m.

e Ludwig-Lesser-StraBe zwischen FriedhofstraBe und PlanstraBe A: Regelbreite 14,75 m, da-
von 5,5 Fahrbahn, beidseitiger Park- und Baumstreifen von je 2 m, éstlicher Gehweg 2,25 m,
westlicher Gehweg 3 m. Die StraBe soll durch einen Pflanzstreifen auf der westlichen Seite
besonders begriint werden.

» Ludwig-Lesser-StraBe nérdlich PlanstraBe A: Aufhebung der StraBe, Herstellung eines FuB-
gangerbereiches

» FriedhofstraBe zwischen PlanstraBe A und der Ludwig-Lesser-StraBe: i.d.R. eine Breite von
8,5 m, davon 5,5 m Fahrbahn, westlicher Gehweg 2,25 m und &stlicher Randstreifen 0,75 m.

* FriedhofstraBe zwischen PlanstraBe A und StraBe ,Am Rathaus": Breite 5,5 m als Mischver-
kehrsflache.

» FriedhofstraBe zwischen StraBe ,Am Rathaus® und Berliner StraBe: 11,5 m Breite, davon 5,5
m Fahrbahn, 3,5 m Gehweg auf der éstlichen Seite (inkl. Baumstandorte) und 2,5 m Baum-
und Grinstreifen auf der westlichen Seite. Die Anlage eines ggf. erforderlichen weiteren
Gehweges ist innerhalb der angrenzenden Grunflache méglich.

Die im Bebauungsplan festgesetzten StraBenverkehrflachen stellen die Weiterentwicklung der
dargestellten konzeptionellen Uberlegungen unter Einbeziehung der 6rtlichen Gegebenheiten
dar.

Der Bahnhofsvorplatz Gibernimmt eine herausragende Funktion in der Verbindung des Bahnhofes
mit dem Rathausstandort. Zur Sicherung dieser Funktion wird der Bahnhofsvorplatz zwischen
den Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Rathaus” und ,Rathausstellplatz” als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBgangerbereich” festgesetzt. Es ist beabsichtigt,
den FuBgangerbereich zu begriinen und zu gestalten. Dies ist innerhalb der &ffentlichen Ver-
kehrsflachen grundséatzlich zuldssig und bedarf genauso wenig einer gesonderten Festsetzung
wie die Anlage von Fahrradstellpldtzen im Zugangsbereich zum Bahnhof. Die hierflr konzeptio-
nell angedachten (iberdachten drei 2,5 x 6 m groBen Stellflichen kénnen gestalterisch in den
Platz integriert werden, ohne die Funktion einer fuBgéngerbezogenen Nutzung in Frage zu stel-
len.

Die ErschlieBung des Rathauses fiir Fahrzeuge erfolgt ausschlieBlich lber die stdlich des Rat-
hauses neu anzulegende PlanstraBe A (inzwischen erfolgt, Ludwig-Lesser-StraBBe). Der Rat-
hausneubau ist teilweise unterkellert worden und beinhaltet ca. 15 Tiefgaragenplatze (Dienst-
und einige Mitarbeiterfahrzeuge, Stellplatze fur Behinderte) mit einer Zufahrt von der PlanstraBe
A. FUr Besucher und die ibrigen Mitarbeiter des Rathauses stehen zukilinftig ca. 70 Stellplatze
auf dem Rathausstellplatz an der KirchstraBe zur Verfigung.

Die StraBenbreite der StraBe ,Am Rathaus” ist so bemessen, dass der PKW—Verkehr am Platz-

bereich wenden kann. Die Bereitstellung einer Wendeflache flr 6ffentliche Versorgungsfahrzeu-
ge wuirde eine deutliche Verbreiterung des Endstiickes dieser StraBe erfordern. Dies hatte

19



Stadtverwaltung Hennigsdorf Bebauungsplan Nr. 34
Stadtplanungsamt

zwangslaufig zur Folge, dass die Baugrenze nach Slden verschoben werden misste. Die Schaf-
fung einer Wendemadglichkeit fiir diese Fahrzeuge ware somit unverhaltnismasig.

Aufgrund der besonderen Funktion der FriedhofstraBe im Bereich zwischen der StraBe ,Am Rat-
haus” und der PlanstraBe A fir die Gestaltung des Gebietes zwischen der Griinflache um das
Kapp-Putsch-Denkmal (ehemaliger Friedhof) und des Ensembles des alten Rathauses wird die-
ser StraBenabschnitt ebenso wie die der StraBe ,Am Rathaus* als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache” festgesetzt, d.h. diese Verkehrsflachen stehen allen
Verkehrsteilnehmern gleichberechtigt zur Verfligung (Aufhebung des Separationssystems). Die-
se Festsetzung dient der Vermeidung von Durchgangsverkehr und der Erhéhung der Aufent-
haltsqualitat der offentlichen Parkanlage des Griinbereiches des Kapp-Putsch-Denkmals und
schafft gleichzeitig einen gestalterischen Ubergang zum Rathaus- bzw. Bahnhofsvorplatz, der als
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuBgéngerbereich” festgesetzt wird.

Alle offentlichen Verkehrsflachen werden durch die Eintragung von StraBenbegrenzungslinien
gesichert. An der HauptstraBe wird als zuklnftige StraBenbegrenzungslinie zwischen den Punk-
ten Y und Z die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gemal § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 5.3).

1.6 Flachen fiir Bahnanlagen

Die Flache des vorhandenen Bahndamms sowie einer neuen Entwésserungsmulde werden ge-
manB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen, da es sich hierbei um
eine planfestgestellte Bahnnutzung handelt.

Darliber hinaus befinden sich keine weiteren Flachen der Deutschen Bahn AG im Geltungsbe-
reich. Zwar unterliegen Teile des FuBgangerbereiches am Rathaus und der Ludwig-Lesser-
StraBe noch der eisenbahnrechtlichen Widmung, aber dies steht der Planung nicht entgegen.
Die betroffenen Flachen wurden zum Zweck der Anlage von StraBen bereits an die Stadt Hen-
nigsdorf verkauft. Ein Entwidmungsverfahren wurde eingeleitet.

2. ManB der Nutzungs), Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
2.1 Gemeinbedarfsflichen

Das sich zur Zeit im Bau befindende neue Rathaus siidlich der StraBe ,,Am Rathaus®, wird neben
den Raumen fir die Verwaltung auch Veranstaltungsrdume der Stadtverordnetenversammlung
beinhalten. Durch die im Bebauungsplan flachenhaft ausgewiesenen Baugrenzen wird die ge-
wiinschte stadtebauliche Ausrichtung des Rathausneubaus in der zu entwickelnden Infrastruk-
turachse ermdglicht und die architektonische Gestaltungsfreiheit nicht unnétig eingeschrankt. Als
Uberbaubare Grundflache wird eine Flache von 2.800 m? festgesetzt. Bezogen auf die Gemein-
bedarfsflache ,Rathaus” errechnet sich somit eine GRZ von 0,8. Dies entspricht der vergleichba-
ren Obergrenze fiir sonstige Sondergebiete gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO und ist als stadtebau-
lich vertraglich einzustufen.

Um durch das Bebauungsplanverfahren die spateren Entscheidungen zur Gestaltung des bzw.
der Baukorper fir das Rathaus nicht zu weit einzuschrénken, wird keine Geschossigkeit fur die
einzelnen Baukérper ausgewiesen, sondern nur eine Oberkante von 47,0 m Uber NHN. Aus die-
sem Grund ist die Berechnung der resultierenden GFZ nicht méglich.

8) Alle Zahlenwerte des NutzungsmaBes im Kapitel sind gerundet
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2.2 Mischgebiet

Die vorhandene Baustruktur im Gebiet stellt ein herausragendes historisches Ensemble unter-
schiedlicher Gebaudetypen mit einer durchgangigen Orientierung der Gebaude zur HauptstraBe
dar. Die zwei- bis viergeschossigen Wohn- und Geschéaftsbauten mit unterschiedlichen Nutzun-
gen des Handels und Handwerks in teils geschlossener und teils offener Bauweise weisen riick-
wartig zur FriedhofstraBe hin historische Nebenanlagen, wie Schuppen, Stélle, Werkstatten und
Remisen auf. Diese Hofgebaude bilden eine Raumkante zur FriedhofstraBe. Der gesamte Be-
reich weist eine fir das Stadt- und Landschaftsbild prdgende Struktur mit unverwechselbaren
Gebaudestrukturtypen auf. Die Bebauung ist u.a. dadurch geprégt, dass Traufh6henspriinge
durchgéngig Ublich sind und erhebliche AusmaBe erreichen kénnen (zweigeschossig / vierge-
schossig). Fir den gebietspragenden und -typischen Bestand wurde eine Gestaltungskonzeption
erlassen, um Uberformungen des historischen Ortskerns zu verhindern. Die Festsetzungen ste-
hen gemaB § 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB in Einklang mit den beschlossenen stadtebaulichen Pla-
nungen.

Zur Erhaltung und Weiterentwicklung des historisch wertvollen Ensembles werden die erhaltens-
werten Bauten entsprechend der Aussagen der Gestaltungskonzeption durch Baugrenzen an
den Gebaudekanten festgesetzt. Die festgesetzte Geschossigkeit orientiert sich jeweils am Be-
stand. Die erhaltenswerten Nebengebaude sollen an der FriedhofstraBe eine erlebbare Raum-
kante bilden. Die Festsetzung von kleinteiligen Baufeldern an der FriedhofstraBe mit der Ge-
schossigkeit des Bestandes ermdglicht die Erhaltung des Bestandes und seine kleinteilige Er-
ganzung im Bezug zur Hauptnutzung entlang der HauptstraBe sowie die Umnutzung zu den im
Mischgebiet zuldssigen Zwecken.

Durch die Festsetzung — die Uiberbaubaren Flachen entsprechen der zulassigen GrdBe der bauli-
chen Anlagen (textliche Festsetzung Nr. 2.1) - ergibt sich als MaB der baulichen Nutzung fir das
Mischgebiet eine GRZ von 0,46 und eine GFZ von 1,2. Grundstiicksbezogen kénnen aufgrund
der geplanten Baukdrperfestsetzungen wesentliche Abweichungen auftreten. Die geringsten bau-
lichen Dichten ergeben sich fiir die Grundstiicke HauptstraBe 3-4 (0,32 GRZ) und HauptstraBe 5
(GFZ 0,8). Die maximale bauliche Dichte ergibt sich flr das Grundstiick HauptstraBe 13 (GRZ
0,77 — Obergrenze 0,6; GFZ 2,4 — Obergrenze 1,2). Die Erhaltung der historischen Eigenart des
Gebietes bedingt, dass die Obergrenzen des baulichen NutzungsmaBes geméB § 17 Abs. 1
BauNVO beziiglich GRZ und GFZ grundstiicksbezogen iiberschritten werden kann. Die Uber-
schreitung der Obergrenzen ist gemaB § 17 Abs. 3 BauNVO zuldssig, stadtebaulich vertretbar
und erforderlich. AbrissmaBnahmen oder der Verzicht auf die Herstellung raumbildender Struktu-
ren entsprechen nicht den grundséatzlichen Zielstellungen, die insbesondere vom Erhalt der be-
stehenden Geb&ude und der ortstypischen Eigenart des Gebietes ausgehen und widersprechen
den beschlossenen Planungen der Stadt zum Neuordnungskonzept und der Gestaltungskonzep-
tion zum Sanierungsgebiet. Durch den Ausschluss von Nutzungen mit nachbarschaftlichem Sté-
rungspotential werden die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht be-
eintréchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden. Die Bedirfnisse des Ver-
kehrs sind durch die ErschlieBung von der HauptstraBe und der inzwischen ausgebauten Fried-
hofstraBe befriedigt. Die Beeintrachtigung sonstiger Belange aufgrund der Sicherung des bauli-
chen Bestands und der geringfligigen Erganzung zur Wiederherstellung einer Raumkante ent-
lang der FriedhofstraBe sind nicht erkennbar.

Die Erhaltung der historischen Eigenart des Gebietes bedingt, dass die nach § 6 der Branden-
burgischen Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen nicht in allen Féllen eingehalten werden
kénnen. Zur Wahrung der bauhistorischen Bedeutung sowie der Wiederherstellung der erhal-
tenswerten Eigenart des Orts- und Landschaftsbildes des Hennigsdorfer Ortskerns wird die er-
forderliche nach § 81 Abs. 2 BbgBO notwendige 6rtliche Bauvorschrift zur Reduzierung der Ab-
standsflachen geméaB § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 9 BbgBO als Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen (textliche Festsetzung Nr. 6.1 in Verbindung mit textlicher
Festsetzung Nr. 2.6). Eine Gefahrdung der Belange Brandschutz, gesunde Wohn- und Arbeits-
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verhltnisse und Wohnruhe ist durch die Uberleitung wesentlicher Teile des Bestandes in Pla-
nungsrecht sowie deren bauliche Erganzung nicht zu beflirchten. Umfangreiche AbrissmafBnah-
men zur Gewahrleistung dieser Werte oder der Verzicht auf die Wiederherstellung des histori-
schen Ortsbildes sind durch den Bebauungsplan nicht beabsichtigt. Aufgrund der historischen
Gegebenheiten wird die notwendige Abstandsflache im Mischgebiet auf die bestehenden bzw.
durch Baukdrper geplanten und in der maBgeblichen Hoéhe (festgesetzte Trauf- und Firsthéhen)
eindeutig bestimmbaren Abstandsflachen reduziert. Die Trauf- und Firsthéhen werden gebaude-
weise festgesetzt, auch wenn es nur in Teilen zu Anstandsflachenunterschreitungen kommt. Dies
ist erfolgt, um Hbhenspriinge in einzelnen Gebauden auszuschlieBen. Das Gebiet ist zwar durch
Hoéhenspriinge gepragt, jedoch betonen diese die Parzellenstruktur. Aufgrund der Regelung des
§ 6 Abs. 1 BbgBO ist bei einer Bebauung auf einer Grundstiicksgrenze keine Abstandsflache
erforderlich. Auf die Festsetzung der Reduzierung der Abstandsflache kann insofern verzichtet
werden. VerdichtungsmaBnahmen, die zu einer wesentlichen Erhéhung des historischen Nut-
zungsmaBes und einer wesentlichen Reduzierung der vorhandenen Abstandsflachen flhren,
sind nicht beabsichtigt.

Aufgrund der bis zum 01.09.2003 geltenden landesrechtlichen Regelung zum Vollgeschoss?,
haben sich Nutzungen in den Dachgeschossen, in der Regel Wohnen, etabliert. Zur Sicherung
dieses Bestandes sowie der bisher zuldssigen Nutzungsmdglichkeiten der Eigentimer, erfolgen
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Regelungen zum Ausbau von Dachridumen'?, die der grund-
stlicksbezogenen Realitat angepasst sind (textliche Festsetzungen Nr. 2.3, 2.4 und 2.5). Fir die
noch nich)t ausgebauten Dachrdume entspricht die Regelung der bisher zuldssigen Ausbaumdg-
lichkeit.

Zur Sicherung eines fUr die stadtebauliche Einfassung der FriedhofstraBe wichtigen Bauvorha-
bens wurde flr einen einzelnen Baukérper die Zulassigkeit zur Uberschreitung der Baugrenze
gemanB § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 2.7). Die Festsetzung sichert
die Nutzbarkeit des Baukérpers und stellt eine zligige Umsetzung der Planung sicher. Sie ist mit
den Eigentimern des benachbarten Grundstlickes HauptstraBe 7 abgestimmt.

2.3  Aligemeine Wohngebiete

WA 1

Zur Sicherung des Geb&udebestandes von drei flinfgeschossigen Wohngebauden werden die
Baukérper mit Baugrenzen und der vorhandenen Geschossigkeit von 5 Geschossen gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen entsprechen der zuldssigen GroBe
der baulichen Anlagen (textliche Festsetzung Nr. 2.1). Die westliche Baugrenze wird so festge-
setzt, dass die vorhandenen Balkone innerhalb der Baukdrperausweisung liegen, um eine zu-
kiinftige bauliche Veranderung an den entsprechenden Fassaden zu ermdglichen. Durch die
Festsetzungen ergibt sich eine GRZ von ca. 0,28 und eine GFZ von ca. 1,6.

Die Uberschreitung der Obergrenze des baulichen NutzungsmaBes gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO
fir die GFZ um 0,4 ist gemaB § 17 Abs. 3 BauNVO zulassig, stéddtebaulich vertretbar und erfor-
derlich. AbrissmaBnahmen entsprechen nicht den grundsatzlichen Zielstellungen, die insbeson-
dere vom Erhalt der bestehenden Geb&ude des Gebietes ausgehen. Durch den Ausschluss von
Nutzungen mit erhdhtem nachbarschaftlichem Stérungspotential wird die Qualitat des Wohnge-
bietes gesichert und der Vermeidung der Entwicklung ungesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnis-
se Rechnung getragen. Die Bedirfnisse des Verkehrs sind durch die geplante Neuordnung der
ErschlieBungsflachen sowie der méglichen Ausweitung der den Wohnungen zur Verfligung ste-

9) § 2 Abs. 4 BbgBO

10) Dachraum: Unter dem Dachraum eines Hauses ist der vom Dach, bestehend aus Tragwerk und Dachhaut
und der Decke des obersten Geschosses gebildete Raum zu verstehen. (vgl. OVG NRW v. 20.11.1979 - X A
995/79 und Fieseler, Fieckert, Kommentar zur BauNVO § 20 RN 12)

11) langesrechtlicher Vollgeschossbegriff in der bis zum 31.08.2003 geltenden Fassung
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henden Stellplatzflachen befriedigt. Da die Gebaude langjahrigen baulichen Bestand darstellen,
sind Beeintrachtigungen sonstiger Belange nicht erkennbar.

Die aufgrund der Uberarbeiteten Rathausplanung erforderliche teilweise Inanspruchnahme der
ehem. sudlichen KirchstraBe (heute ,Am Rathaus®) vor dem westlichsten Geb&ude im Wohnge-
biet 1 verursacht die Uberschreitung der notwendigen Abstandsflache Uber die StraBenmitte der
(reduzierten) sldlichen KirchstraBe (StraBe ,Am Rathaus"), ohne dass es zu einer Veranderung
am Geb&aude kommt. Da es Ziel der Planung ist, die vorhandenen sanierten Gebaude im WA 1
zu erhalten, wird die nach § 6 der Brandenburgischen Bauordnung erforderlichen Abstandsflache
fr das betroffene Geb&aude aus Grinden der Erhaltung der historischen Eigenart im Sinne der
gewachsenen heterogenen Entwicklung des Gebietes, entsprechend reduziert (textliche Festset-
zung Nr. 6.11 in Verbindung mit textlicher Festsetzung Nr. 2.6). Durch die Festsetzung der
Traufhdhe des Gebé&udes ist die sich ergebende Abstandsflache eindeutig bestimmbar im Sinne
des § 81 Abs. 2 BbgBO. Eine Gefédhrdung der Belange Brandschutz, gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse und Wohnruhe ist durch die Reduzierung der Breite der Verkehrsflache nicht zu
beflirchten. Zwar gelten fiir das betroffene Geb&dude die Bestandsschutzregelungen, wesentliche
Verénderungen am Gebaude waren aber nicht mehr zuldssig, ohne dass ein Rickbau als Folge
der Reduzierung der Verkehrsflache erfolgen misste. Dies ware deutlich (iberzogen und kommt
nicht in Betracht.

Zur Sicherung der bisher zulassigen Nutzungsméglichkeiten der Eigentiimer, erfolgt gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine Regelung zur Zuléassigkeit des Ausbaus des Dachraumes'? (textliche
Festsetzung Nr. 2.2), die der Regelung der bisher zuldssigen Ausbaumaéglichkeit entspricht.13’

WA 2
Das Allgemeine Wohngebiet WA 2 dient der Starkung der Wohnfunktion im Ortskern von Hen-
nigsdorf und leistet einen Beitrag zur Erhéhung der Urbanitét des historischen Siedlungsgeflges.

Das MaB der Nutzung wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit einer GRZ von 0,4 und zwei Voll-
geschossen festgesetzt. Durch die Festsetzung soll der orts- und landschaftstypische Charakter
des Ortskerns gesichert und durch moderne Bauformen weiterentwickelt werden und gleichzeitig
dem stédtebaulichen Grundsatz einer nachhaltigen Grundstliicksnutzung gefolgt werden.

Durch die Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird ein konkreter Rahmen fir die
angestrebte Bebauung geschaffen. Das festgesetzte Baufeld hat eine Tiefe von 20 m, um eine
gréBtmaogliche architektonische Vielfalt zu erméglichen und die zukilinftige Gestaltung nicht unné-
tig einzuschrénken. Die vorderen und riickwértigen Baugrenzen sichern in ausreichender Weise
die angestrebte stadtebauliche Gliederung, indem sie die inneren Teile der Grundstlicke von Be-
bauung freihalten. Dadurch wird sowohl dem Ziel entsprochen, zusammenhéngende Freiflachen
im Innenbereich als Ausgleich fiir die bauliche Verdichtung, als auch StraBenbaufluchten zu
schaffen. Im norddstlichen und &stlichen Bereich des allgemeinen Wohngebiets soll durch das
Zuricksetzen der Baukérper und der Entwicklung einer Vorgartenzone bzw. einer Zone mit durch
Baume gegliederten Stellplatzen der Charakter der urspringlichen Ortskernbebauung wieder
aufgenommen werden.

Das neue Wohngebiet WA 2 Gbernimmt stadtebaulich eine Vermittlungsrolle zwischen den Be-
standsgeb&uden des Mischgebiets und dem neuen Rathausstandort. Die zukinftige Wohnbe-
bauung soll sich stadtebaulich dem Baukérper des neuen Rathauses unterordnen. Aus diesem
Grund wird gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO fir den Uberwiegenden Teil des WA 2 eine abweichen-
de Bauweise mit Baukdrperldngen von hdchstens 30 m festgesetzt (textliche Festsetzung Nr.
2.8). Die Ausschopfung der in der offenen Bauweise zuldssigen Baukdrperldnge von 50 m wirde
optisch zu einer unerwilinschten, sehr kompakten Bebauung flihren. Die Festsetzung von Bau-
kérperlangen mit der Hochstgrenze von 30 m ermdglicht eine durchlassige und aufgelockerte

12) a.a.0. (10)
13) a.a.0. (11)
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Bauweise ohne eine architektonische Vielfalt und ausreichende Gestaltungsmdglichkeiten einzu-
schranken. In dem zum Bahndamm zugewandten (iberbaubaren Grundsticksteil wird gemaB §
22 Abs. 3 BauNVO die geschlossene Bauweise festgesetzt. Die Unterscheidung erfolgt aufgrund
der Schlussfolgerungen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan¥, die an die-
ser Stelle eine SchlieBung dringend fordert.

Um die Mdglichkeiten der vermitteinden Stellung der geplanten Gebaude im WA 2 zu erweitern
und die Mdglichkeiten der architektonischen Vielfalt zu erh6hen sowie zur Sicherung der bisher
zuldssigen Nutzungsmdglichkeiten der Eigentimer, erfolgt gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine
Regelung zur Zuléssigkeit des Ausbaus des Dachraumes (textliche Festsetzung Nr. 2.2), die der
Regelung der bisher zuldssigen Ausbaumdéglichkeit entspricht.15) Alternativ ist es, zulassig, dass
die Gebaude ein weiteres Vollgeschoss erhalten, sofern die Flache dieses 3. Vollgeschosses
nicht mehr als 2/3 der Grundflache des Gebaudes betragt und mit einem Flachdach abschlie3t.

3. Sonstige Festsetzungen

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA
2 sowie innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf sind Stellplatze und Garagen gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der dafur festgesetzten
Flachen (St 1 - Stellplatzanlagen im WA 1, St 2 — Stellplatzanlagen im WA 2 und St 3 — Stell-
platzanlagen innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Rathausstellplatz®)
zulassig (textliche Festsetzung Nr. 5.2). Die Festsetzung dient im WA 1 und in der Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,Rathausstellplatz‘ der Sicherung der funktionalen Not-
wendigkeiten bei gleichzeitiger Minimierung der Inanspruchnahme der Freiflichen und im WA 2
der Freihaltung der Blockinnenbereiche von Stellpldtzen und damit, insbesondere mit Blick auf
die Sicherung der Freiraumqualitat fir die festgesetzte Wohnnutzung, der Sicherung von ruhigen
und begriinten Héfen und dem Erhalt unversiegelter Freiflachen. Das Mischgebiet ist von dieser
Regelung ausgenommen, da hier innerhalb der weitestgehend abgeschlossenen baulichen Ent-
wicklung innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen kaum Flachen fur Stellplatze realisie-
rungsfahig sind.

Die inzwischen realisierte Teilunterkellerung des Rathauses soll u.a. auch 15 Tiefgaragenplatze
enthalten. Die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage soll von der PlanstraBe A aus erfolgen. Die ent-
sprechende Festsetzung erfolgt in der Planzeichnung.

Aufgrund der Uberlegungen zur Sanierung und Wiederherstellung des stadtischen Raums
nérdlich der KirchstraBe (auBerhalb des Geltungsbereiches) ist es erforderlich, innerhalb der
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Rathausstellplatz“ eine Standortsicherung
for ein Pumpwerk vorzunehmen. Die Flache des vorhandenen Pumpwerks, ca. 80 - 100 m
entfernt, soll zukiinftig der Bebauung eines wohngenutzten Gebaudes zur Verfligung stehen.
Innerhalb der Flache A-B-C-D-A der festgesetzten Gemeinbedarfsflache wird daher zukinftig
ein Pumpwerk gemé&B § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB zul&ssig sein (textliche Festsetzung Nr. 5.1).
Die Festsetzung der Einrichtung fir die Abwasserbeseitigung innerhalb der Gemeinbedarfs-
flache erfolgt, weil zwar der Flachenbedarf der Anlage bekannt ist, nicht jedoch die genaue
Lage. Aus diesem Grund ist die fir die Einrichtung des erforderlichen Pumpwerkes zulassige
Flache deutlich gréBer, als von der Anlage benétigt wird. Bei Festsetzung einer gesonderten
Flache fur die Abwasserbeseitigung ware die nicht fir das Pumpwerk bendétigte Flache nicht
mehr als Gemeinbedarfsflache nutzbar, so dass durch die gewahlte Festsetzung als Bestand-
teil der Gemeinbedarfsflache eine optimale Flachennutzung erzielbar ist. Zur stadtebaulichen
Einbindung des zuldssigen Pumpwerkes soll die maximale Héhe des Bauwerkes 1,5 m und
die Grundflache 35 m? nicht Gberschreiten.

14) Schalltechnisches Gutachten: UBV Dr. Vees, Berlin, Juli 1999
15) a.a.0. (11)
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4. Griunordnerische Festsetzungen

Die Umsetzung der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Zielsetzungen fiir das Plange-
biet bedingt Auswirkungen auf Natur und Landschaft, die dort, wo sie aus stédtebaulichen Grin-
den nicht vermieden werden kénnen, kompensiert werden sollen. Dartber hinaus verursacht die
in Teilen des Geltungsbereiches mangelhafte Durchgriinung des Wohnumfeldes erhebliche ge-
stalterische und nutzungsspezifische Mangel. Aus diesen Griinden ist es notwendig, griinordneri-
sche Festsetzungen im Bebauungsplan vorzunehmen, deren Erforderlichkeit sich aus den durch
den Bebauungsplan verursachten Eingriffen ableitet und darlber hinaus die Anforderungen an
ein gesundes Wohn- und Arbeitsumfeld herstellen bzw. sichern sollen. Die Festsetzungen stehen
in Einklang mit den Ergebnissen des griinordnerischen Fachbeitrages zum Bebauungsplan.16)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine Mindestbepflanzung auf den privaten Freiflachen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 3.1). Diese Festsetzung
ist aus siedlungsklimatischen und gestalterischen Griinden geboten. Neben den &kologischen
Vorteilen dieser Festsetzung, wie erhdhter Luftfeuchte durch Verdunstung, L&rm- und
Staubdampfung, Nistmdglichkeiten und Bodenverbesserung ist die Aufwertung des Landschafts-
bildes durch die raumliche Gliederung und die damit verbundene Wohnumfeldverbesserung her-
vorzuheben. Dariber hinaus dient die Bepflanzung als Minderung fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch die Erweiterung der Mdglichkeiten von Stellplatzen hervorgerufen werden.

Aus siedlungsklimatischen und gestalterischen Griinden wird eine Mindestbepflanzung auf den
privaten Grundstiicken des allgemeinen Wohngebietes WA 2 gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 3.2). Neben den ékologischen Vorteilen dieser Festsetzung,
wie erhdhter Luftfeuchte durch Verdunstung, Larm- und Staubddmpfung, Nistmd&glichkeiten und
Bodenverbesserung ist die Aufwertung des Landschaftsbildes durch die raumliche Gliederung
und die damit verbundene Wohnumfeldverbesserung hervorzuheben. Dariiber hinaus dient die
Bepflanzung als Ausgleich fur die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Land-
schaft.

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Rathausstellplatz“ stidlich der Kirch-
straBBe ist aus siedlungsklimatischen und gestalterischen Griinden eine Begriinung gemas § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Durch die Festsetzung wird eine Mindestanpflanzung mit
B&umen erreicht. Diese MaBnahme dient der Aufwertung des Landschaftsbildes und der Minde-
rung des Eingriffs in Natur und Landschaft. (textliche Festsetzung Nr. 3.3).

Die Flache St 2 im allgemeinen Wohngebiet WA 2 soll gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB durch
4 Baume gegliedert werden. Bei der Anlage von Stellplatzen ist die Fldche so zu gliedern, dass je
3 Stellplatze ein Baum zu pflanzen ist (textliche Festsetzung Nr. 3.4). Die Pflanzung der Baume
bildet die Fortfiihrung der Baumreihe der PlanstraBe A und steht in Korrespondenz mit der ge-
genulberliegenden 6ffentlichen Parkanlage, die fir einen begrlinten StraBenraum sorgen soll.

Zur Sicherung eine Mindestqualitdt der Baumpflanzungen sollen die anzupflanzenden Baume
aus den textlichen Festsetzungen Nr. 3.1 — 3.4 gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bestimmte
Stammumfange nicht unterschreiten. Aufgrund der besonderen Anforderungen an die Abschir-
mungsqualitat der Bepflanzung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Rathaus-
stellplatz“ weisen die Baume innerhalb dieser Flache einen héheren Stammumfang auf, als die
Ubrigen erforderlichen Baume.

Zur Erhéhung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes soll der Versiegelungsgrad von Fla-
chen minimiert und damit eine hohe Versickerungsrate sichergestellt werden. Flachen in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2, die nicht vom Kfz-Verkehr genutzt werden (z.B.
eigenstandige FuBwege) oder bei denen aus anderen Griinden eine dichte Befestigung erforder-
lich ist (z.B. Standplatze fir Entsorgungsbehalter), sollen deshalb nur in wasser- und luftdurch-

16) a.a.0.(7)

25



Stadtverwaltung Hennigsdorf Bebauungsplan Nr. 34
Stadtplanungsamt

lassigem Aufbau hergestellt werden (textliche Festsetzung Nr. 3.5). Diese Festsetzung einer
SchutzmaBnahme fiir den Boden geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB entspricht dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Damit hat die Festsetzung positive Wirkung hin-
sichtlich der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Bei der Umsetzung der textlichen Festsetzungen sind die Pflanzen der festgesetzten Pflanzlisten
zu verwenden. Fir die 6ffentlichen Bauvorhaben sind Festsetzungen hierzu nicht erforderlich,
weil die Stadt als Plangeber direkten Zugriff auf die Umsetzung dieser Planungsteile hat.

5. Festsetzungen zum Immissionsschutz

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde ein schalltechnisches Gutachten!?) erarbeitet, das
die Auswirkungen der Bahntrasse sowie der 6ffentlichen StraBen (insbesondere HauptstraBe)
auf die Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches sowie ggf. erforderliche MinderungsmaBnah-
men untersucht hat.

Im Gutachten wird festgestellt, dass ein hoher Anteil der Grundstiicke im Geltungsbereich von
Larmemissionen durch den Schienenverkehr auf der benachbarten Bahntrasse sowie den Stra-
Benverkehr der HauptstraBe belastet sind. MaBgebliche Larmquellen von Gewerbe-, Industrie-
oder Sportanlagen sind im Plangebiet und dessen unmittelbarem Umfeld nicht vorhanden.

Die Schallimmissionssituation wird im gesamten Plangebiet mit Beurteilungspegeln zwischen 46
und 65 dB(A) maBgeblich durch die Emissionen des Schienenverkehrs gepragt. Die héchsten
Beurteilungspegel (bis zu 75 dB(A)) entstehen im StraBenraum der Hauptstral’ie‘s). Eine flachen-
deckende Belastung des Plangebietes durch die Schallimmissionen der HauptstraBe wird jedoch
durch die fast durchgangige Randbebauung verhindert.

Mit der Verlagerung des Uberwiegenden Schienengiterverkehrsaufkommens in die Nachtzeiten
(1/3 tags, 2/3 nachts) erreicht der Schienenverkehr nachts ahnlich hohe, zum Teil sogar héhere
Schallemissionen, als tagsiber. Deshalb sind im Plangebiet nachts mit Ausnahme des Randes
zur HauptstraBe ahnlich hohe Larmbelastungen zu erwarten, wie tagsuber. Die Orientierungswer-
te der DIN 18005 werden tagsliber nur in schmalen Randbereichen der Nutzungsgebiete Gber-
schritten. Nachts sind erhebliche Uberschreitungen des Orientierungswertes (9 dB(A) und mehr)
in den Wohngebieten WA 1 und WA 2 zu verzeichnen. Insofern sind Vorkehrungen zum Schutz
der angrenzenden Nutzungen erforderlich.

Die Ableitung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz erfolgt auf der Grundlage der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“. Da die héchsten Belastungen des Plangebiets nachts auf-
treten, werden den Berechnungen der DIN 4109 fir Wohngeb&dude die Beurteilungspegel im
Nachtzeitraum zugrunde gelegt.

Fir die Bestandsgebaude im Wohngebiet WA 1 und fiir das Rathaus liegen die Anforderungen
an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile mit 30 bis 35 dB(A) in einem Bereich, der in der
Regel durch Standardbauweisen, deren MindestmaB durch die Einhaltung der Warmeschutzver-
ordnung bestimmt ist, erzielt wird. Fiir die Bestandsgeb&ude an der HauptstraBe sind gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB hingegen resultierende Schallddmm-MaBe von 40 bis 45 dB(A) an den Au-
Benbauteilen von Aufenthaltsrdumen zu erfillen (textliche Festsetzung Nr. 4.1).

Fir die geplanten Gebdude im Wohngebiet WA 2 erfolgte aufgrund der Ableitungen aus den
schalltechnischen Untersuchungen eine Anderung der planerischen Konzeption in diesem Be-
reich. Anstelle der urspriinglich beabsichtigten offenen Bauweise soll nun ein weitgehend ge-
schlossener Blockrand fiir die notwendige Abschirmung des Innenbereichs sowie der Geb&ude

17) a.a.0. (14)
18) Schallorientierungswerte nach DIN 18005: WA tags 55 / nachts 45 dB(A), Ml tags 60 / nachts 50 dB(A)
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im Ostlichen Teil des Blockes Sorge tragen. Darlber hinaus sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
auch hier passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich, die denen im Mischgebiet entsprechen
(textliche Festsetzung Nr. 4.2).

Zusétzlich zum Schutz der AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen bei
Wohnungen wird durch eine grundrissregelnde Festsetzung sichergestellt, dass in den Wohnun-
gen ausreichend Aufenthaltsrdume vorhanden sind, die zur larmabgewandten Seite liegen. Bei
den beiden Gebauden HauptstraBe 14 und FriedhofstraBe 3, die sowohl durch die HauptstraBe
als auch durch die Bahn verlarmt werden, sollen die Aufenthaltsrdume zu der Seite ausgerichtet
werden, die weniger durch L&rm belastet ist (textliche Festsetzung Nr. 4.1 und 4.2).

6. Ubernahme landesrechtlicher Vorschriften

Die Festsetzung der Baukérper im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet WA 1, die aus
dem Gebaudebestand und der Ortstypik resultiert, bedingt Unterschreitungen der notwendigen
Regelabstandsflachen gemaB § 6 Abs. 5 BbgBO. Die Unterschreitungen der Regelabstandsfla-
chen sind zur Sicherung der stédtebaulichen Zielvorstellungen, der Erhaltung und Entwicklung
des historischen Stadtbildes sowie seiner heterogenen baulichen Entwicklung erforderlich und
gemafB § 81 Abs. 2 BbgBO zuléssig und durch die Festsetzung der erforderlichen Trauf- und
Firsthdhen (die festsetzten Héhen wurden grundstiicksweise ermittelt und berlicksichtigen die
Neigung der Geléndeoberfléche19)) eindeutig bestimmbar. Die Festsetzungen dienen der Wah-
rung und Wiederherstellung der bauhistorischen Bedeutung sowie der Erhaltung der Eigenart
des Ortskerns. Die Festsetzungen im Bebauungsplan stellen somit gemaBn § 81 Abs. 9 BbgBO
die entsprechende 6rtliche Bauvorschrift dar (textliche Festsetzung Nr. 6.1), die gemaB § 9 Abs.
4 BauGB Eingang in den Bebauungsplan findet.

7. Nachrichtliche Ubernahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 befindet sich innerhalb des nach § 142 Abs. 3
BauGB férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes Ortskern Hennigsdorf (nachrichtliche Uber-
nahme 1). Die Sanierungssatzung wurde mit Genehmigung vom Landesamt fiir Bauen, Bautech-
nik und Wohnen am 18. Marz 1993 und mit Ablauf der ortsiblichen Bekanntmachung am
26.04.1993 rechtsverbindlich.

Die im Plangebiet vorhandenen Einzeldenkmale altes Rathaus, ehemalige Feuerwache, ehema-
liges Gefangnis und das Kapp-Putsch-Denkmal werden in die Planzeichnung durch Kennzeich-
nung nachrichtlich ibernommen.

Der Geltungsbereich ist teilweise Bestandteil eines als Bodendenkmal verzeichneten Bereiches
(nachrichtliche Ubernahme 2).

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Trinkwasserschutzzone IlI
(nachrichtliche Ubernahme Nr. 3).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise im Geltungsbereich der Fernwéarme-
satzung der Stadt Hennigsdorf (nachrichtliche Ubernahme 4).

19) Das Gelande steigt im Mischgebiet in nérdlicher Richtung von ca. 34,0 auf 34,2 m tiber NHN an. IM WA 1
betragt die Gelandehdhe 33,5 m lber NHN. Die Bezugshéhe NHN entspricht der Hohe DHHN 92.
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8. Flachenbilanz20
Gemeinbedarf
Rathaus 3.460 m?2
davon Uberbaubar 3.460 m?
Rathausstellplatz 3.060 m?
davon Uberbaubar: 2.645 m?
Mischgebiet 5.650 m?
davon Uberbaubar: 2.880 m?
Wohngebiet
WA 1 9.950 m2
davon Uberbaubar: 2.800 m?
WA 2 7.900 m?2
davon Uberbaubar: 5.260 m?
Offentlich Parkanlagen 7.660 m?
davon Spielplatz: 695 m?
Offentliche Verkehrsflache 15.520 m?
davon Mischverkehrsflache: 2.190 m2
davon Fussgangerbereich: 4.270 m2
Bahnflache 3.290 m?2
Gesamtflache 56.490 m2
V. Auswirkungen des Bebauungsplanes
1. Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Durch die Planung wird der Wohngeb&udebestand gesichert und die Mdglichkeit fir zusatzlichen
Wohnraum geschaffen. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird zur Sicherung und Ver-
besserung der gewerblichen Nutzungen beigetragen. Mit der Sicherung und Ausweitung der
Grin- und Freiflachen wird die Erholungsqualitat des Ortskerns erhdht. Insgesamt werden sich
die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbessern.

2. Soziale Infrastruktur und Gemeinbedarf

Durch die Planung wird ein zusatzlicher Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen fiir ca. 55
Wohnungen planungsrechtlich ausgeldst. Die in der ndheren Umgebung befindlichen sozialen
Infrastruktureinrichtungen kdnnen den zuséatzlichen Bedarf decken, so dass keine negativen
Auswirkungen durch den Bebauungsplan ausgeldst werden.

Mit der Realisierung der geplanten WohnungsbaumaBnahmen wird ein Bedarf an ca. 12 Kinder-
tagesstattenplatzen2! entstehen. Dieser kann durch die vorhandenen Einrichtungen im Umfeld
des Geltungsbereiches gedeckt werden

Der rechnerische Bedarf an Schulplatzen, der durch das Vorhaben ausgeldst wird, betragt ca. 10
Grund- und 9 OberschulplétzeZZ). Die Bedarfe kénnen durch die vorhandenen Einrichtungen in
den benachbarten Bereichen gedeckt werden.

20) Alle Werte gerundet, Hinweis: Die aufgrund des NutzungsmaBes zuléssige Uiberbaubare Grundstiicksflache
(GRZ, GR) ist kleiner als die Uiberbaubare Flache des Grundstlickes
21) Jahrgange 0-10, Jahrgangsstarke 1,2%, 70% Versorgungsgrad, 140 Einwohner
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Der rechnerische Bedarf von 4 Jugendfreizeitheimplétzen23) ist im Rahmen der fachplanerischen
Konzeptionen zu berlcksichtigen.

Fir die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vorhandene Schwangerenberatungsstelle
wurde ein Ausweichstandort in der Nahe des Geltungsbereiches (FontanestraBe) gefunden.

Durch die Sicherung einer Gemeinbedarfsflache fir das neue Rathaus der Stadt Hennigsdorf
kann der gemeindliche Bedarf an einem neuen Verwaltungsgebadude gedeckt werden.

3. OrdnungsmaBnahmen

Durch die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache und den geplanten, inzwischen begonnenen
Neubau des Rathauses wird der Abriss des Gebdudes der Sozialstation (Schwangerenbera-
tungsstelle) notwendig. Die MaBnahme ist bereits durchgefiihrt.

Durch die Festsetzung des WA 2 wird bei Realisierung der ermdglichten Wohnungsbauten der
Abbruch von mehreren Garagen und Nebenanlagen im nérdlichen Bereich sowie die Aufgabe der
gartnerischen Nutzung einzelner Grundstiicke erforderlich. Zur Realisierung der Wohnbebauung
sind BodenneuordnungsmaBnahmen erforderlich.

Bei Umsetzung der Planung ist der Abriss von Nebengebduden auf den Grundstiucken Haupt-
straBe 12 und 13 sowie einer Baracke auf dem Grundstiick HauptstraBe 3 notwendig.

Zur Realisierung der festgesetzten Verkehrsflachen sind teilweise BodenordnungsmaBnahmen
erforderlich. Betroffen hiervon sind Flachen der Bahn, im Mischgebiet sowie in den allgemeinen
Wohngebieten 1 und 2 und nérdlich der KirchstraBe. Alle MaBnahmen konnten noch wahrend
des Aufstellungszeitraumes zum Abschluss gebracht werden.

Die Verlangerung der KirchstraBe macht den Abriss der bestehenden, jedoch nicht mehr genutz-
ten ehemaligen Kaufhalle (GEMA-Halle) erforderlich. Die MaBnahme ist bereits durchgefihrt.

Die im Plangebiet vorhandene Gasleitung wird nicht mehr benétigt und kann entfernt werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans erfordern ein férmliches Entwidmungsverfahren der
durch die Festsetzungen betroffenen planfestgestellten Bahnanlagen. Die Einleitung des Verfah-
rens ist bereits erfolgt. Im Vorgriff auf den Verfahrensabschluss wurden die betroffenen Flachen
von der Deutschen Bahn AB an die Stadt Hennigsdorf verkauft.

4. Auswirkung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan bereitet umfangreiche Eingriffe in den Naturhaushalt vor. Fir den Uberwie-
genden Teil dieser Eingriffe ist jedoch kein Ausgleich erforderlich, da sich der Geltungsbereich
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils befindet, in dem die Regelungen des § 34
BauGB Anwendung finden. Ausgleichserforderliche Eingriffe liegen bei der Neuanlage und der
Erweiterung von StraBen vor sowie bei der Realisierung des allgemeinen Wohngebietes WA 2.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen die geméaB § 1 a BauGB erforderlichen
Ausgleiche der Eingriffe in den Naturhaushalt vollstdndig nachgewiesen werden. Dariiber hinaus
sind aus stadtebaulichen Griinden zusétzliche Festsetzungen erforderlich, die kompensatorische

22) Jahrgange 6-12, Jahrgangsstarke 1,2%, 95% Versorgungsgrad, 140 Einwohner
Jahrgange 12-16, Jahrgangsstarke 1,2%, 95% Versorgungsgrad, 140 Einwohner
Jahrgange 16-19, Jahrgangsstarke 1,2%, 50% Versorgungsgrad, 140 Einwohner

23) Jahrgange 6-25, Jahrgangsstarke 1,2%, 13,2% Versorgungsgrad, 140 Einwohner
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Wirkung erzielen. Unter Einbeziehung der realisierbaren aber nicht festgesetzten MaBnahmen
(z.B. Dach-, Fassaden- und Freiflachenbegriinung innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf)
ist davon auszugehen, dass ein nahezu vollstdndiger Ausgleich aller Eingriffe in den Naturhaus-
halt, also auch der nicht ausgleichserforderlichen, erfolgen kann.

Bei Umsetzung der Hinweise und der Empfehlungen aus dem griinordnerischen Fachbeitrag im
Geltungsbereich ist sichergestellt, dass ein attraktives, im Vergleich zum Bestand stark durch-
griintes Siedlungsgebiet entsteht.24

5. Auswirkungen auf den Haushalt und den Finanzplan

Durch die Neufestsetzung der StraBenbegrenzungslinien kann in geringfligigem MaB 6ffentliche
Verkehrsflache in Baugebietsflachen umgewidmet werden.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses befand sich bereits der Uiberwiegende Teil der im
Bebauungsplan festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflachen im Eigentum der Stadt. Die flr die
Realisierung der StraBe Am Bahndamm notwendigen Flédchenankaufe sind inzwischen erfolgt.
Die StraBe ,Am Bahndamm® wurde in Ludwig-Lesser-StraBe umbenannt. Die Anlage der Plan-
straBBe A (ebenfalls Ludwig-Lesser-StraBe) erfolgte auf Grundstlcken, die sich im Eigentum der
Stadt befinden. Die bestehenden 6ffentlichen Griinflachen sowie die Erweiterungen befinden sich
im Eigentum der Stadt.

Die fir den Rathausneubau festgesetzte Gemeinbedarfsflache befindet sich im Eigentum der
Stadt, ein Grunderwerb ist nicht erforderlich.

Die finanziellen Mittel fir die Planungsleistungen zum Bebauungsplan wurden in das Sanierungs-
treuhandkonto eingestellt.

In die Investitionsplanung waren folgende MaBnahmen aufzunehmen:

- Neubau des Rathauses

- Anlage des Bahnhofsvorplatzes und Anlage eines Rathausstellplatzes und Fahrradpark-
platzen

- Neuanlage der PlanstraBe A

- Umbau der StraBen KirchstraBe, Am Bahndamm und FriedhofstraBe

- Neugestaltung der 6ffentlichen Parkanlagen und des Spielplatzes.

Entschadigungen aufgrund der Uberspannung eines Grundstiicksteils des Grundstiickes Haupt-
straBe 14 durch eine Freileitung sind ggf. durch den Betreiber zu leisten.

VI. Verfahren
1. Abwéagungsbelange

Der Bebauungsplan Nr. 34 gewébhrleistet eine nachhaltige geordnete stéddtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung. Er tragt
dazu bei, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes werden insbesondere folgende Aspekte beachtet sowie miteinander und
untereinander in Einklang gebracht:

- Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

24) a.a.0. (7)
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- Belange des Denkmalschutzes

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Belange der 6ffentlichen Verwaltung

- Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen
- Belange der Wirtschaft und der Versorgung

- Belange des Verkehrs

- Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege
- o6ffentliche und private Belange

1.1 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes / Denkmalpflege

Grundlage der Festsetzungen sind die beschlossenen Ziele und MaBnahmen flr das Sanie-
rungsgebiet Ortskern Hennigsdorf einschlieBlich der 1997 von der Stadtverordnetenversammlung
beschlossenen Fortschreibung des Neuordnungskonzeptes mit dem Gestaltungsplan des stad-
tebaulichen Strukturkonzeptes sowie dem Verkehrs- und Nutzungskonzeptes. Das stadtebauli-
che Konzept charakterisiert den Geltungsbereich durch folgende Inhalte:

- Erhalt und Nutzungsintensivierung der historischen Bausubstanz zwischen HauptstraBBe und
FriedhofstraBe einschlieBlich der Nebengebaude

- Behutsame Weiterentwicklung der bestehenden ortstypischen Strukturen

- Anpassung der Nutzungen im historischen Gebaudebestand an zukunftsfahige Bedarfe

- Erhalt der historisch gewachsenen Gebaudestrukturen mit ihrer jeweiligen Geschossigkeit

- Aufwertung des Ortskerns durch die Anlage eines neuen Rathauses, eines von Bebauung
freigehaltenen Bahnhofsvorplatzes und durch die Starkung der Wohnfunktion.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Ziele des Sanierungskonzeptes fir
den Ortskern in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes umgesetzt.

Den Belangen des Denkmalschutzes wird durch die Sicherung der geschiitzten Anlagen des
ehemaligen Rathauses, des ehemaligen Gefangnisses, der ehemaligen Feuerwache sowie des
Kapp-Putsch-Denkmals Rechnung getragen. Durch die bestandsorientierte Geb&udefestsetzung
im Mischgebiet werden die Belange des Denkmalschutzes unterstiitzt und die historische Struk-
tur des Ortskernes wird in seiner besonderen Ortstypik erhalten. Das zur Unterschutzstellung als
Einzeldenkmal vorgesehene Gebaude HauptstraBe 14 wird in seinem Bestand gesichert.

1.2  Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen die Schaffung eines verdichteten und
urbanen Ortskerns im Sinne einer nachhaltigen Bodennutzung. Neben der Erhaltung und Nut-
zungsintensivierung des Bestandes bei gleichzeitiger Sicherung und Entwicklung der Griin- und
Freirdume wird ein neues innerstadtisches Wohngebiet geschaffen, das die Attraktivitat des
Ortskerns erhéht und der Siedlungsentwicklung nach AuBen entgegenwirkt.

1.3  Einrichtungen der éffentlichen Verwaltung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Anlage eines neuen Rathauses mit ei-
genen Stellpldtzen an zentraler Stelle im Ortskern ermdglicht. Die Errichtung eines Verwaltungs-
gebaudes flr die Stadt Hennigsdorf im historischen Ortskern wertet den gesamten Ortskernbe-
reich auf und erméglicht die Wiederinbesitznahme der historischen Ortsmitte fir die Allgemein-
heit. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Identifizierung der Bevélkerung mit
der Stadt erhéht und die Identitat des Stadtzentrums als zentraler Ort der Stadt erheblich ver-
deutlicht.
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1.4 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Durch die Festsetzungen wird ein hochwertiges Wohn- und Arbeitsumfeld geschaffen. Die Fest-
setzungen der allgemeinen Wohngebiete und des Mischgebietes dienen der Sicherung und Ent-
wicklung des Bestandes und der Schaffung eines hochwertigen neuen Wohngebietes in zentraler
innerstadtischer Lage. Damit tragt der Bebauungsplan zur Erhéhung des insgesamt zur Verfi-
gung stehenden Wohnraumbestands bei.

Die Festsetzung des Mischgebiets dient neben der Sicherung und Entwicklung von gewerblichen
Betrieben auch als Ergdnzung des in diesem Bereich zur Verfligung stehenden Bestandes an
Wohnungen. Die Sicherung der Nutzungsvielfalt im Mischgebiet wird durch die Sicherung der
Nebengebaude auf den Grundstiicken als Uberbaubare Flachen unterstitzt. Durch die Festset-
zungen kénnen diese Gebaude neuen Nutzungen zugefihrt werden.

Aufgrund der Erhaltung der historischen Oristypik des Geb&udebestandes kommt es in Teilberei-
chen zu Uberlagerungen von notwendigen Abstandsflachen, die aus stadtebaulichen Griinden
erforderlich und mit der Brandenburgischen Bauordnung vereinbar sind. Ungesunde Arbeits- und
Lebensverhaltnisse sind aufgrund der Festsetzungen nicht zu beflirchten, da alle Geb&ude tber
einen, wenn auch in Teilen geringen, freizuhaltenden riickwartigen Bereich verfigen. Fir das
allgemeine Wohngebiet 1 reduziert sich die Abstandsflache nur deshalb, weil eine Teilflache der
StraBe nun fir das neue Rathaus benétigt wird und sich die Mitte der StraBenflache dadurch um
1,0 m verschiebt. Durch die Festsetzung von &ffentlichen Grinflachen wird ein erholungswirksa-
mes Wohn- und Arbeitsumfeld in unmittelbarer Nachbarschaft gewéhrleistet und ausgebaut. Im
Mischgebiet liegen die Wohnungen im Geb&udebestand i.d.R. (iber der gewerblichen Nutzung im
Erdgeschoss und sind nach zwei Seiten ausgerichtet, so dass eine gute Belichtung und Beluf-
tung erzielt werden kann. Sicherheitsbedenken gegen die rdumliche Nahe der Baukérper zuei-
nander bestehen nicht, da alle Gebaude von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus zugénglich sind.

Die sich aus den Festsetzungen ergebende Uberschreitung der Obergrenzen des NutzungmaBes
gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO fir die GFZ im Mischgebiet steht im Einklang mit den Anforderun-
gen an die gesunden Lebensverhéltnisse. Die Abwagung zur Reduzierung der Abstandsflache
gilt hier sinngemaB. Die Uberschreitung der GFZ-Obergrenze (einzelfallbezogen um 100%) hat
sich wahrend des Aufstellungsverfahrens deutlich erhéht, ohne dass sich die Festsetzungen in-
haltlich geédndert haben. Dies liegt an der wahrend des Verfahrens umgestellten GFZ-
Berechnung, die sich auf den landesrechtlichen Vollgeschossbegriff bezieht. Mit Inkrafttreten der
neuen Bauordnung am 01.09.2003 wurde der Vollgeschossbegriff dahingehend veréndert, dass
nunmehr alle Geschosse in die Berechnung einzubeziehen sind. Bis einschlieBlich der Offenlage
des Bebauungsplans galt eine Regelung, die Nutzflichen im Dachgeschoss unter bestimmten
Bedingungen von der Einbeziehung in die Geschossflachenberechnung ausgenommen hat. Die
Uberschreitung der Obergrenze ist gemaB § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO erforderlich, um die erhal-
tenswerte Eigenart und die historische Bedeutung des Gebietes zu bewahren. Die verkehrlichen
Belange sind sichergestellt, alle Grundstiicke sind zweiseitig erschlossen. Sie verfligen Uber klei-
ne grundstiicksbezogene Freiflachen und liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zu 6ffentlichen
Parkanlagen. Eingriffe in Natur und Landschaft liegen nicht vor. Sonstige 6ffentliche Belange, die
der Planung entgegenstehen, z.B. Brandschutz, wurden nicht vorgebracht und sind nicht be-
kannt.

Durch den Ausschluss von Nutzungen mit erhéhtem nachbarschaftlichem Stérungspotential wird
die Qualitat der Wohn- und Mischgebiete erhéht und der Minderung ungesunder Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse Rechnung getragen.

Durch aktive und passive SchallschutzmaBnahmen, wie Festsetzung geschlossener Bauformen

entlang der Schallquellen, Verlegung der zu schitzenden Rdume auf die larmabgewandte Seite
oder den Einsatz von Schallschutzfenstern ggf. mit schallgeddmmten LUftungseinrichtungen
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kénnen die Larmbelastungen in den Wohnungen soweit gemindert werden, dass keine nachteili-
gen Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden zu beflrchten sind.

Wegen der neuen Funktion des Bereiches als hochwertiger Bestandteil des Stadtzentrums mit
einer erheblich gesteigerten Nutzerfluktuation (Angestellte und Besucher des Rathauses) waren
Festsetzungen erforderlich, die zu einer erheblichen stadtgestalterischen und ékologischen Auf-
wertung des Bereiches flihren. Daruber hinaus sind die Festsetzungen erforderlich, um die not-
wendige Abschirmung der privaten Bereiche (wohnbezogene Aufenthaltsbereiche, Spielflachen)
von den Offentlich genutzten Durchgangsbereichen herzustellen. Die griinordnerischen Festset-
zungen sind so dimensioniert, dass entlang der Verkehrsflachen eine dichte Abschirmung erfol-
gen kann, zwischen den Gebauden jedoch Flache fiir die bewohnerbezogenen Nutzungen vor-
handen ist. Um den Ausgestaltungsmdglichkeiten der Eigentimer keine Einschrankungen aufzu-
erlegen, wird auf die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen verzichtet.

Die StraBen innerhalb des Bebauungsplangebietes dienen ausschlieBlich dem Anliegerverkehr.
Nachbarschaftliche Konflikte oder die Stérung gesunder Wohnverhaltnisse sind deshalb durch
den Verkehr nicht zu erwarten. Dies gilt auch fiir die KirchstraBBe, die zukiinftig die ErschlieBung
des Rathausstellplatzes tGibernimmt, da hier bereits im Bestand zum Zeitpunkt des Aufstellungs-
beschlusses ein &ffentlicher Parkplatz vorhanden war. Dariiber hinaus entfallt der z.Z. noch vor-
handene querende Verkehr in Richtung der Ludwig-Lesser-StraBe, da diese Verbindung zukinf-
tig nicht mehr existiert. Die Anbindung des neuen Rathauses Uber die PlanstraBe A an die
HauptstraBe lasst keine Steigerung der bereits vorhandenen Belastungen erwarten, da die Stra-
Be Am Bahndamm zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses erhebliche Parkplatzpotentiale
aufgewiesen hat. Durch den Wegfall der Netzverbindung mit den KirchstraBen (heute ,Am Rat-
haus” und KirchstraBe), die stdliche KirchstraBe (StraBe ,Am Rathaus“) wird sogar in ihrer Be-
deutung wesentlich zurlickgestuft, ist eher mit einer Entlastung der StraBenverkehre zu rechnen,
auch wenn bei Realisierung einer nicht 6ffentlich benutzbaren Tiefgarage unter dem neuen Rat-
haus mit z.Z. 15 geplanten Stellplatzen die Zahl der Park- und Stellplatze im Geltungsbereich
nicht wesentlich niedriger ist als bisher.

Die Flache fiir Stellplatze innerhalb der Gemeinbedarfsflache Rathausstellplatz ist so gewahlt,
dass ein ausreichender Abstand (mindestens ca. 20 m) zwischen dieser Nutzung und der be-
nachbarten Wohnnutzung vorhanden ist, der durch Bepflanzungen abgeschirmt werden kann.

Die Einschrénkung der gesunden Wohnverhaltnisse durch die nachrichtliche Ubernahme einer
vorhandenen Freileitung in den Bebauungsplan ist aufgrund der eingehaltenen Sicherheitsab-
stéande nicht zu befiirchten.

1.5 Belange der Wirtschaft und der Versorgung

Die Festsetzung des Mischgebiets entspricht der bestehenden und zukinftig erwiinschten Nut-
zungsstruktur und bietet ausreichend Mdéglichkeiten zur wirtschaftlichen Entwicklung in diesem
Bereich, der sowohl durch gewerbliche Handels- und Dienstleistungsnutzungen als auch Hand-
werksnutzungen gepragt ist. Darliber hinaus bietet die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes die Mdglichkeit weiterer gewerblicher Nutzungen. Aufgrund der unmittelbaren Nachbar-
schaft zum geplanten Rathaus sowie der zentralen Lage ist das allgemeine Wohngebiet hervor-
ragend geeignet fir die Ansiedlung von Personen mit freien Berufen (§ 13 BauNVO, z.B.
Rechtsanwalte, Arzte, Finanzdienstleister). Die Festsetzungen dienen der wohnungsnahen Ver-
sorgung mit Arbeitsplatzen und damit der Verkehrsvermeidung.

Die Belange der Wirtschaft finden ferner dahingehend Berlicksichtigung, dass durch Neuanlage

eines Wohngebiets die rechtliche Sicherung einer Ausweitung des Wohnraumbestandes - und
damit des Nachfragepotentials - erfolgt.
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Der Ausschluss von stérenden Nutzungen dient der Qualitatserhéhung der Wohn- und Mischge-
biete und stellt daher durch die Werterh6hung der Grundstiicke keine unzumutbare Nutzungs-
einschrankung dar.

Die Belange der Versorgung werden durch die Festsetzung einer Mdglichkeit zur Errichtung einer
Pumpstation bertcksichtigt. Die Lage der Pumpstation ist so gewahlt, dass ein ausreichender
Abstand zur nachsten sensiblen Nutzung (Wohnen) vorliegt, so dass wechselseitige Einschran-
kungen nicht entstehen. Darlber hinaus erfolgt die nachrichtliche Darstellung einer Freileitung.

1.6 Belange des Verkehrs

Die ErschlieBung erfolgt Uberwiegend Uber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
Uber die neu angelegte PlanstraBe A (Ludwig-Lesser-StraBe). Durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans werden ausreichende StraBenquerschnitte flir die zu erwartenden zusatzlichen
Verkehre vorgehalten. Durch die hervorragende Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs mit dem Bahnhof Hennigsdorf und dem zentralen Busbahnhof ist eine Minimie-
rung des motorisierten Individualverkehrs durch die Anwohner zu erwarten. Die Hauptanbindung
des Plangebiets an das (berértliche Verkehrsnetz erfolgt tber die bereits bestehende Hauptstra-
Be (nicht im Geltungsbereich), die in ihrem Querschnitt nicht verandert wird und deren bauliche
Umgestaltung erst vor kurzem abgeschlossen wurde. Durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Verkehrsbelastung der HauptstraBe zu er-
warten.

Auf die bisher verfolgte erganzende Festsetzung einer Uberfahrt zwischen der Ludwig-Lesser-
StraBe (ehem. StraBe ,Am Bahndamm®) und der StraBe ,Am Rathaus“ (ehem. sidliche Kirch-
straBe) wird aufgrund der verénderten baulichen Konzeption nun verzichtet. Die ErschlieBung
des Rathauses ist so ausgerichtet, dass alle Fahrzeuge Uber die PlanstraBe A zufahren kénnen.
Lieferfahrzeuge mit Zielen im allgemeinen Wohngebiet 1 kénnen Uber die vorhandenen grund-
stlickseigenen Verbindungen und die KirchstraBe an- und abfahren. Innerhalb der Verkehrsfla-
che werden somit keine Wendeflachen flr Lkw benétigt. Fir die Einrichtung einer Wendemdg-
lichkeit fir Pkw ist die im StraBenraum der StraBe ,Am Rathaus” zur Verfigung stehende Flache
ausreichend. Die Uberfahrung des FuBgangerbereiches fiir Notfahrzeuge ist auch ohne Festset-
zung im Bebauungsplan méglich. Dies gilt auch fiir einzelne Fahrzeuge mit Zielen in der FuB3-
gangerzone, z.B. Postfahrzeuge. Derartige Fahrten stehen nicht im Widerspruch zur Festsetzung
und entsprechen den Gegebenheiten innerhalb von FuBgangerzonen. Erganzende verkehrslen-
kende MaBnahmen sind beabsichtigt, aber nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Stellplatze sind entsprechend den geltenden Regelungen (Brandenburgische Bauordnung, ggf.
Ortssatzung gemaB § 83 Abs. 2 BbgBO) und zusétzlichem Bedarf durch die Nutzer innerhalb der
Grundstlcksflachen vorzusehen. Die Sicherung 6ffentlich nutzbarer Parkplétze erfolgt durch die
Anlage eines Rathausstellplatzes in geringer rdumlicher Entfernung zum Rathausgeb&ude (ca.
40 m). Zusatzlich ist die Errichtung einer Tiefgarage mit ca. 15 Stellplatzen unter dem Baukérper
des Rathauses erfolgt (Anbindung durch die Ludwig-Lesser-StraBe, Zufahrt in der PlanstraBBe A).
Durch eine textliche Festsetzung werden Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen oder auf gesondert festgesetzten Flachen zugelassen (gilt nicht im Mischgebiet).
Durch diese Festsetzungen werden die nachbarschaftlichen Stérungspotentiale minimiert und
gleichzeitig die griinordnerischen Belange einer Freihaltung von Freiflachen unterstitzt.

Die Belange von FuBgéngern finden besondere Berlicksichtigung durch die Festsetzung eines
groBflachigen FuBgéngerbereiches als Rathausvorplatz. Dartber hinaus soll die FriedhofstraBe
in Teilen zurlickgebaut werden und in diesem Teil zukiinftig ebenso wie die StraBe ,Am Rathaus"”
zwischen FriedhofstraBe und FuBgangerbereich allen Verkehrsteilnehmern gleichrangig zur Ver-
fiigung stehen (Mischverkehrsflache).
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1.7  Eingriff in Natur und Landschaft

Die Eingriffsbewertung in Natur und Landschaft sowie die Eingriffsbilanzierung ist Gegenstand
eines parallel zum Bebauungsplanverfahren bearbeiteten griinordnerischen Fachbeitrags.25)

Im Bebauungsplan sind Ausweisungen und Festsetzungen enthalten, die zur Vermeidung und
Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft fihren.

Ein wesentlicher Beitrag zur Minderung resultiert aus dem stadtebaulichen Konzept, das den Be-
stand planungsrechtlich sichert und einen GroBteil der Neubebauung auf bislang versiegelten
Flachen, wie den Rathausneubau auf einer Teilflache des ehemaligen Havelmarktes, vorsieht.
Die Versiegelungen finden des weiteren in Teilbereichen auf Flachen statt, die im Bestand beein-
tréchtigt sind, z.B. verfestigter offener Boden. Geringe Neuversiegelungen resultieren im beste-
henden Wohngebiet (WA1) aus der Erweiterung der Stellplatzflachen und einer geringen Nach-
verdichtungsmdglichkeit im Mischgebiet (MI). Durch diese MaBnahmen werden insbesondere
Eingriffe in die Schutzgiter Boden sowie Biotop- und Artenschutz vermieden.

Des weiteren tragt das stadtebaulich-landschaftsplanerische Konzept durch die planungsrechtli-
che Sicherung von Freiflachen als 6ffentliche Parkanlagen und den Erhalt von wertvollen Baum-
bestanden und Alleen wesentlich zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft bei.

Das ErschlieBungskonzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht eine bestandsorien-
tierte Neuordnung des vorhandenen StraBennetzes vor. Die BestandstraBen bilden das Grund-
gerist, das um eine AnliegerstraBe (PlanstraBe A) erganzt wird (inzwischen erfolgt: Ludwig-
Lesser-StraBe). Die FriedhofstraBe wird durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes in Teil-
bereichen zurlickgebaut. Durch diese Konzeption wird der Eingriff in Natur und Landschaft ge-
mindert. Die als Ludwig-Lesser-StraBe neu angelegte StraBe ,Am Bahndamm* soll durch einen
bis zu mehrere Meter breiten Pflanzstreifen besonders begriint werden.

Verbleibende Eingriffe

Trotz der beschriebenen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen verursacht das Vorhaben
Eingriffe in die Schutzguter Boden, Grundwasser sowie Biotop- und Artenschutz, wahrend bei
den Ubrigen Schutzgiitern (Klima/Luft, Orts- und Landschaftsbild sowie Erholung) keine erhebli-
chen bzw. nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

GemaB § 1a BauGB Abs. 3 ist ein Ausgleich zu der erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft nicht erforderlich, soweit diese Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulédssig waren. Aus diesem Umstand ergibt sich lediglich ein Ausgleichsbedarf fir den
Neubau der PlanstraBe A (ca. 1.400 m?), fir die Bebauung sidlich der PlanstraBe A zwischen
der Ludwig-Lesser-StraBe und FriedhofsstraBe (ca. 800 m2) sowie flir StraBenerweiterungen (ca.
2.300 m?). Die GroBe der nach § 1a Abs. 3 BauGB auszugleichenden Flache betrégt insgesamt
ca. 4.500 m2.

Unabhéngig von der Beurteilung der Eingriffe gemaB § 34 BauGB und des auszugleichenden
Eingriffs gemaB § 1a BauGB ist es aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, dariber hinaus
gehende Festsetzungen zu treffen, die den Belangen nach einem gesunden und durchgriinten
Wohnumfeld Rechnung tragen, die stadtgestalterischen Belange beriicksichtigen und die erheb-
liche Bedeutungszunahme des Geltungsbereiches im Stadtkontext beachten. Die daraus resultie-
renden Anforderungen an 6kologischen Festsetzungen im Bebauungsplan kommt auch der Be-
schlusslage der Stadt entgegen, im naturschutzrechtlichen Sinn eine Kompensation aller im
Plangebiet festgestellten Eingriffe anzustreben.

25) a.a.0.(7)
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Die Festsetzung der Kostenzuordnung der verbleibenden ausgleichspflichtigen Eingriffe auf die
Verursacher ist nicht erforderlich, da die Eingriffe innerhalb des allgemeinen Wohngebietes durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgeglichen werden. Die Eingriffe durch die Erweite-
rungen offentlicher Verkehrsflachen kénnen innerhalb der &ffentlichen Flachen des Geltungsbe-
reiches nahezu ausgeglichen werden (z.B. Erweiterung der 6ffentlichen Griinflache, Baumpflan-
zungen und Pflanzstreifen im StraBenland), ohne dass Festsetzungen hierzu erforderlich sind, da
die Flachen der alleinigen Verfligungsgewalt der Stadt selbst unterliegen und somit alle Aus-
gleichsmaBnahmen zeitnah mit den Eingriffen durchfiihrbar sind.

AusgleichsmaBnahmen

Grundlage der Bilanzierung ist die Bestandsaufnahme und die Bewertung der vorhandenen und
zukiinftigen Flachennutzungen im Hinblick auf ihre Funktion fir den Naturhaushalt, den Biotop-
und Artenschutz und das Landschaftsbild.

Auf Grund der Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grundwasser sowie Biotop- und Artenschutz
sind AusgleichsmaBnahmen durchzufihren.

Die Erweiterung der Grunflache Kapp-Putsch-Denkmal um ca. 2.200 m? stellt eine Ausgleichs-
maBnahme fir die betroffenen Schutzgiiter dar, da die Erweiterung auf Flachen statt findet, die
bislang durch verdichteten offenen Boden (ca. 400 m2) und Boden mit Ruderalvegetation (ca.
1.210 m?) oder Gebaude und anderen Nutzungen (ca. 590 m?) gekennzeichnet ist. Durch die
Festsetzung sowie die geplante Ansaat und erganzende Bepflanzung wird auf Dauer eine deutli-
che Verbesserung der oberflichennahen Bodenschichten erreicht sowie eine Verbesserung fir
den Biotop- und Artenschutz. Die Anpflanzungen, vor allem die Umwandlung von stark verdichte-
ten Flachen tragen zu einer Verbesserung des Wasserhaushalts bei.

Die Bilanzierung ergibt, dass der Eingriff mit einer GroBe von ca. 4.500 m?, der gemafB § 1a
BauGB zu kompensieren ist, zu 100 % ausgeglichen werden kann. Dem Eingriff wurden im
Griinordnungsplan die folgenden AusgleichsmaBnahmen mit einer Gesamtflache von 4.750 m?
zugeordnet:

MaBnahme GroBe/Stiick
Erweiterung der Grinflache Kapp-Putsch-Denkmal, Anlage von Vegetationsfla- 1.200 m2
chen auf den bisher stark beeintrchtigten Flachen

Anlage von Gehdlzflachen auf der Griinflache KirchstraBe 1.300 m?
Anpflanzungen im Bereich des Rathauses 500 m2
Gehdlz- und Baumanpflanzungen im WA 2 600 m2/ 16 St.
Anlage von Baumscheiben im StraBenraum 1.150 m?
Baumpflanzungen im StraBenraum, auf dem Rathausplatz sowie dem Parkplatz ca. 150 St.
Gesamt: 4.750 m?

Aufgrund der zwischenzeitlich vorgenommenen Konkretisierung der Planung, die zu gednderten
Festsetzungen mit bilanziellen Auswirkungen geflihrt hat, wird anstelle der im GOP genannten
MaBnahme ,Anpflanzungen im Bereich des Rathauses” mit 500 m? Flache nunmehr die Erweite-
rung der Grinflache um das Kapp-Putsch-Denkmal mit weiteren 1.000 m? in Ansatz gebracht.
Anstelle der im GOP genannten 4.750 m? Ausgleichsflache stehen somit nun 5.250 m2 Flache
zur Verfligung. Nicht in die Bilanz einbezogen, aber dennoch 6kologisch wirksam, ist die Redu-
zierung der baulichen Dichte der Gemeinbedarfsflache ,Rathaus® von 3.300 m? im der Berech-
nung des GOPs zugrundeliegenden Bebauungsplanentwurfs auf nun 2.800 m2. Es ist daher fest-
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zustellen, dass die Uberarbeitung des Bebauungsplanes zu keiner Verschlechterung der ékologi-
schen Bilanzierung fihrt.

Die Anlage von Gehdlzflachen auf der Grinflache an der KirchstraBBe, die Anpflanzungen in den
Offentlichen Flachen sowie die Gehdlzpflanzungen im Wohngebiet (WA 2) tragen zu einer dauer-
haften Aufwertung der Bodenverhaltnisse bei. Durch die Verwendung von standortgerechten und
gebietstypischen Gehdlzen wird fur zahlreiche Tierarten (z.B. Insekten und Vdégel) ein neuer Le-
bensraum erschlossen. Insbesondere die bislang intensiv genutzten Rasenflachen werden in
ihrer Funktion fir den Biotop- und Artenschutz deutlich aufgewertet.

Durch die vorgesehenen Baumpflanzungen im StraBenraum sowie die damit verbundene Anlage
von Baumscheiben wird der bislang versiegelte bzw. verdichtete offene Boden einer Regenerati-
on zugefubhrt.

Eine ErsatzmaBnahme auBerhalb des Geltungsbereiches muss daher nicht durchgefiihrt werden.

1.8  Private und 6ffentliche Belange

Die privaten Belange werden durch die Festsetzungen von baulichen Erweiterungen zusétzlich
zur Bestandserhaltung beachtet. Die Beriicksichtigung der 6ffentlichen Belange erfolgt durch die
Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen, 6ffentlicher Griinflachen sowie von Gemeinbedarfsfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Rathaus® und ,Rathausstellplatz.

Der offentliche Belang der Sicherung des Ortsbildes durch die Festsetzungen von Baukdrpern im
Mischgebiet kommt dem privaten Belang nach Sicherung und Nutzungsintensivierung eines
hochwertigen Wohn- und Arbeitsumfeldes entgegen.

Alle Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Flachen sind
mit den 6ffentlichen Belangen nach gestalterischer, nutzungsstruktureller und maBlicher Einpas-
sung der geplanten Bebauung in die vorhandenen oder erwiinschten stadtebaulichen Strukturen
in Einklang gebracht.

Die privaten Belange nach wirtschaftlicher Verwertbarkeit sind durch die Festsetzungen berlick-
sichtigt worden. Das erzielbare NutzungsmaB orientiert sich am Bestand bzw. beim allgemeinen
Wohngebiet WA 2 an der ortstypischen Bebauung. Einschréankungen wie Pflanzbindung und Be-
festigung von Flachen sind aus Grinden der Schaffung eines hochwertigen Wohngebietes, das
die Grundstiicksverwertung erhdéht, angemessen und stellen keine unzumutbare Belastung dar.
Dies gilt auch fur die Fortfihrung der Baumreihe aus der PlanstraBe A innerhalb der privaten
Grundstlcksflache St 2. Ab der Stelle, an der die PlanstraBe A nicht mehr als Zubringer zur Tief-
garage unter dem neuen Rathaus dient, treten die 6ffentlichen Anspriiche an diesen Raum hinter
den privaten Anspriichen nach wohngebietseigenen, ggf. den Wohnungen zugeordneten Stell-
platzen zurtick. Die notwendige Bepflanzung und Gliederung der Flache durch Baume stellt inso-
fern die Einigung der unterschiedlichen Anspriiche an die Flache her.

2. Férmliche Beteiligungsverfahren
2.1 Friihzeitige Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde am 29. Juni 1999 in Form einer BiUrgerversammlung

durchgefiihrt. Es waren 7 Birger anwesend. Die von den Biirgern vorgebrachten Fragen und
Anregungen beinhalteten insbesondere folgende Themen:

- Stellplatzen im WA 1 / vorhandene Griinflachen
- Ansiedlung neuer Nutzungen im Mischgebiet
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- Nutzbarkeit der Mischverkehrsflachen fir Pkw

- Projektierung und ErschlieBung des Rathauses

- Verkehrsfiihrung in der RingerschlieBung (PlanstraBe A)

- Zulgssigkeit von Reihenhdusern im WA 2

- Zulassigkeit von AbrissmaBnahmen an der FriedhofstraBBe
- Offentliche Nutzbarkeit des geplanten Rathausparkplatzes
- Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

- Umgang mit der Griinflache an der KirchstraBBe

- Zulassigkeit des Obdachlosenheims

Unter Wiirdigung der vorgebrachten Fragen und Anregungen waren keine Anderungen der Pla-
nung erforderlich. Schriftliche Stellungnahmen liegen nicht vor.

2.2  Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom
21.12.1999 zur Stellungnahme aufgefordert.

Unter Wirdigung der vorgebrachten Hinweise und Anregungen war der Planinhalt in seinen
Grundzigen durch die Stellungnahmen nicht berlihrt. Es waren jedoch einige Anpassungen des
Plans und der Begriindung erforderlich. Diese betrafen:

- Darstellungen zum Denkmalschutz und zum Bodendenkmal in der Begriindung

- Redaktionelle Konkretisierung und Klarstellung der textlichen Festsetzungen

- Umstellung des H6henbezugs von DHHN 92 auf NHN (Abweichung: 2 mm)

- Uberarbeitung der Zeichenerklarung

- Anpassung zum Thema Stellplatze in der Begriindung

- Anderung der Festsetzung zum Pumpwerk auf der Flache des Rathausstellplatzes
- Anpassung von Rechtsgrundlagen flr Festsetzungen

2.3 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Auslegung fand in der Zeit vom 30.03. — 02.05.2000 statt und war vorher ortsiblich bekannt
gemacht worden. Die Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 21.03.2000 erneut
an der Planung beteiligt und vom Offenlegungszeitraum in Kenntnis gesetzt.

Es wurden 2 schriftliche Stellungnahmen eingereicht. Diese hatte folgende Inhalte:
Burger 1 :

- StraBenneuanlage der PlanstraBe A als DurchgangsstraBe (Abwicklung der ErschlieBung
Uber die bestehenden StraBen, Entwicklung einer EinbahnstraBe nur fir Anlieger, Siche-
rung der Erholungsfunktion in der Grinflache, unzumutbare Larmbelastung fir die An-
wohner)

- Richtungsfiihrung des Verkehrs zum neuen Rathaus (Abgas- und L&rmbelastung fir die
Anwohner, Umbau der FriedhostraBe zur Sackgasse, Verzicht auf Gehwege in der Fried-
hofstraBe, Kosten des StraBenbaus)

- Verzicht auf die Anlage eines 2. Gehweges an der StraBe ,Am Bahndamm®, daflr groB-
zligige Erweiterung des vorhandenen einseitigen Gehweges (statt dessen Begriindung
der Flache)

Abwagungsergebnis:

Den Anregungen wird nicht gefolgt. Der Standort des Rathauses ist stadtebaulich, aber
auch in Hinsicht auf die 6ffentliche Erreichbarkeit optimal angebunden. Die Planung ver-
ursacht keine weitergehenden Einschrankungen des Birgers, als bereits jetzt vorliegen.
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Es ist auch nicht anzunehmen, dass die Rathausbesucher Umwege Uber die Friedhof-
straBe fahren und dort zu unverhaltnismaBigen Belastungen fiihren. Die Anlage einer
Sackgasse ist verkehrlich unglnstig. Durch die Festsetzung als Mischverkehrsflache ist
eine Benutzung der FriedhofstraBe als DurchgangsstraBe unwahrscheinlich. Die Realisie-
rung eines beidseitigen Gehweges in der StraBe ,Am Bahndamm® ist aus Griinden der
Verkehrssicherheit unverzichtbar. Okologische Defizite liegen nicht vor.

Die Stellungnahme von Biirger 2 ist in sich widersprichlich und konnte daher nicht in die Abwa-
gung eingehen. Gefordert wurde ein Verzicht auf die Festsetzung der Zulassigkeit von Baumdg-
lichkeiten auf dem Grundstlck des Blrgers bei gleichzeitiger Vorbehaltserklarung zu einem spéa-
teren Zeitpunkt Bauen zu wollen.

Die von den Trégern offentlicher Belange vorgebrachten Hinweise und Anregungen fiihrten zu
keinen Anderungen am Plan oder der Begrindung.

Unter Wirdigung aller vorgebrachten Stellungnahmen dieses Verfahrensschrittes waren keine
Planénderungen erforderlich.
2.4 1. Anderungsverfahren

Durch die Konkretisierung der Planung zum Rathaus wurde die folgenden Uberarbeitung des
Bebauungsplans erforderlich:

- Reduzierung des Gemeinbedarfsstandortes ,Rathaus® / Erweiterung der angrenzenden<- - - ‘{Formatiert: Nummerierung und
offentlichen Grinflache Aufzahlungszeichen

-- Reduzierung des NutzungsmaBes fiir das Rathaus von GR = 3.300 m? auf GR = 2.800
m2.

- Erweiterung der Uberbaubaren Flachen im Gemeinbedarfsstandort ,Rathaus” und Fest-
setzung einer einheitlichen Hohe der Oberkante anstelle einer Staffelung von 49,0 / 45,0
m Uber NHN und Anpassung der Festsetzung einer Tiefgaragenzufahrt

-- Einflgung einer Festsetzung ,Gemeinbedarfsflache - Rathausstellplatz* anstelle der Fest-
setzung ,Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung - Parkplatz® und geringfiigige
Flachenkorrekturen

-- Konkretisierung der Flache fir eine Pumpstation innerhalb der Flache fir Rathausstell-
platze

- Anderung der Festsetzung ,bffentliche Verkehrsflache* fiir die StraBe ,Am Rathaus* (siid-
liche KirchstraBBe) in ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Mischverkehrsfla-
che”

-- Einflgung einer abstandsflachenreduzierenden Festsetzung flir einen Baukdrper im all-
gemeinen Wohngebiet 1 wegen der Reduzierung eines Teils der StraBe ,Am Rathaus".

- Erweiterung des FuBgangerbereiches bei Reduzierung 6ffentlicher Verkehrsflache (Lud-
wig-Lesser-StraBe / StraBe Am Rathaus) und Verzicht auf die Festsetzung einer Umfah-
rung

-- Geringfligige Reduzierung von 6&ffentlicher Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
—FuBgéangerbereich zugunsten der Flache fiir Bahnanlagen

- Anpassung der Begriindung und Abwagung zum Bebauungsplan flr die geénderten Teile
(inkl. Eingriffsbilanzierung)

Aus diesem Grund wurde der Bebauungsplan in der Zeit vom 26.04. — 29.05.2001 erneut 6ffent-
lich ausgelegt. Die betoffenen Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt.

Von Seiten der Blrger wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

39



Stadtverwaltung Hennigsdorf Bebauungsplan Nr. 34
Stadtplanungsamt

Unter Wirdigung der vorgebrachten Hinweise und Anregungen der Trager &ffentlicher Belange
war der Planinhalt in seinen Grundziigen durch die Stellungnahmen nicht berihrt. Es war jedoch
eine Ergénzung der Begriindung sowie eine Konkretisierung im Plan erforderlich:

- Einflgung eines Hinweises zu einer Altlast in der HauptstraBe in der Nachbarschaft zum
Geltungsbereich
- Die Legende des Bebauungsplans zur geschlossenen Bauweise wurde konkretisiert.

Weitere Verfahrenserforderlichkeiten ergaben sich nicht.

25 Vereinfachtes Anderungsverfahren (§ 13 BauGB)

Aufgrund zweier Bauvorhaben war die Durchfiihrung eines vereinfachten Anderungsverfahrens
gemaB § 3 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 13 Nr. 2 BauGB erforderlich. Die Plananderungen
betrafen folgende Grundstiicke:

HauptstraBe 6 - Abriss des Nebengebaudes und Errichtung eines geringfiigig von den damaligen
Baugrenzen abweichenden Baukdrpers mit geringfligigen Auswirkungen auf den erforderlichen
Abstand zum Nachbargrundstiick HauptstraBe 7.

HauptstraBe 9 — Einfigung eines wahrend des laufenden Aufstellungsverfahrens genehmigten
Gebaudeteils zwischen dem Hauptgebaude und dem ehemaligen, nun fir Wohnzwecke genutz-
ten Nebengebaude.

Die Anderungen fiir sich sowie in der Gesamtheit betrafen die Grundziige der Planung nicht. Ne-
ben den betroffenen Grundstlickseigentimern waren keine weiteren Personen oder Behérden
und Trager o6ffentlicher Belange von den Anderungen am Plan betroffen. Die Begriindung zum
Bebauungsplan wurden angepasst.

Die betroffenen Grundstlickseigentiimer wurden im Rahmen von Gespréchsterminen am
02.09.2003 von den Anderungen unterrichtet. Anregungen oder Einwendungen wurden nicht
vorgebracht. Die Eigentimer erklarten ihr Einverstandnis mit der geanderten Planung.

3. Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Hennigsdorf hat mit Beschluss vom 21. April 1999
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 10. Mai
1999 im Amtsblatt Nr. 4 fiir die Stadt Hennigsdorf bekannt gemacht und in der Zeit vom 27. April
bis zum 03. Juni 1999 in den Schauk&sten der Stadt Hennigsdorf ausgehangen.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde in Form einer Burgerversammlung durchgefihrt. Die
Veranstaltung fand am 29. Juni 1999 um 18.00 Uhr in RAdumen der Stadtverwaltung Hennigsdorf
statt. Die Erdrterungsveranstaltung wurde rechtzeitig ortsiblich bekannt gemacht.

Die Behérden und Stellen, die Trager o6ffentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom
21.12.1999 zur Stellungnahme aufgefordert. Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen haben
den Planinhalt in seinen Grundzutigen nicht berthrt.

Mit Beschluss vom 08.03.2000 hat die Stadtverordnetenversammlung die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes beschlossen. Die Auslegung fand in der Zeit vom 30.03. —
02.05.2000 statt und war vorher ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die Trager &ffentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 21.03.2000 erneut an der Planung beteiligt und vom Offenle-
gungszeitraum in Kenntnis gesetzt.
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Durch die Konkretisierung der Planung zum Rathaus wurde die Uberarbeitung des Bebauungs-
plans erforderlich. Aus diesem Grund wurde der Bebauungsplan in der Zeit vom 26.04. —
29.05.2001 erneut oOffentlich ausgelegt. Die erneute Auslegung wurde ortsiiblich bekannt ge-
macht. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26.04.2001 erneut an der Pla-
nung beteiligt und vom Offenlegungszeitraum in Kenntnis gesetzt.

Die Abwégung des Bebauungsplans und damit der vorldufige inhaltliche Abschluss des Aufstel-
lungsverfahrens erfolgte mit Beschluss der Stadtverordnetenversammiung am 18.07.2001. Ein
Beschluss der Satzung konnte aufgrund des nicht abgeschlossenen Entwidmungsverfahrens fiir
Bahnflachen nicht erfolgen.

Der Bebauungsplan wurde nach der erneuten 6éffentlichen Auslegung und dem Abwagungsbe-
schluss geringfiigig und die Grundziige der Planung nicht betreffend geéndert. Es wurde daher
ein vereinfachtes Anderungsverfahren gemaB § 3 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 13 Nr. 2
BauGB durchgefihrt. Die betroffenen Grundstlickseigentimer wurden im Rahmen von Ge-
sprachsterminen am 02.09.2003 von den Anderungen unterrichtet. Sie erklarten ihr Einverstand-
nis mit der geénderten Planung.

Aufgrund der mit dem Inkrafttreten einer zum 01.09.2003 novellierten Bauordnung verbundenen
Anderungen in der Begriffsbestimmung des Vollgeschosses sowie der Abstandsflachenermittlung
war es erforderlich, den Bebauungsplan redaktionell zu tiberarbeiten. Die vorgenommenen Ande-
rungen flhrten dazu, dass der Planinhalt im Vergleich zur Offenlagefassung und dem Abwa-
gungsbeschluss vom 18.07.2001 unverandert ist. In bezug auf die landesrechtliche Abstandsre-
gelung hat sich der Bebauungsplan durch die Einflgung von Trauf- und Firsthéhen anstelle der
bisherigen Regelung, bei der die entsprechenden Hbéhen erst Uber die festgesetzte Abstandsfla-
che H errechenbar war, im geringfligigen Rundungsbereich und im Ergebnis unmerklich, gean-
dert. Die mit der Einbeziehung nutzbarer Dachrdume in die Geschossflachenberechnung nun in
Teilen deutlich héhere bauliche Dichte (GFZ) fuhrt ebenfalls zu keiner Anderung des Planinhaltes
im Sinne des BauGB, da hier eine bestehende Situation ohne Veranderungen betroffen ist. Da
durch die vorgenommenen Anpassungen das Abwé&gungsergebnis vom 18.07.2001 weiterhin
Bestand hat, waren Beteiligungen nicht erforderlich.

Die Fortschreibung der Begriindung aufgrund des zwischenzeitlich eingesetzten Umsetzungs-
prozesses der Planung ist ohne Auswirkungen auf die Festsetzungen und erfordert keine Beteili-
gungen. Dies gilt auch fiir die Anpassung der Geltungsbereichsbezeichnung, die aufgrund der
Anderung der StraBennamen angepasst worden ist. Der Geltungsbereich selbst ist unveréndert
geblieben.
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VIl. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141, 1998 | S. 137),
zuletzt geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. |, S. 2850/2852).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geadndert durch Artikel Il des Geset-
zes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I, 1991 S. 58).

Brandenburgisches Gesetz zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (BbgBauGBDG) vom 10.
Juni 1998 (GVBI. |, Nr. 9, S.126).
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 16. Juli 2003 (GVBI. I, S. 210).

Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12. Februar 1990 (BGBI. |, S. 205),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 27. Juli 2001 (BGBI. I, S. 1950).

Stadt Hennigsdorf
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B. Anlagen
. Textliche Festsetzungen und Ubernahme landesrechtlicher Vorschriften
1. Art der Nutzung

1.1 Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulédssigen Vergnu-
gungsstatten nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

1.2 Im Mischgebiet sind sonstige Gewerbebetriebe gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO nur zu-
lassig, sofern es sich nicht um Bordellbetriebe, Einrichtungen zur Schaustellung von Per-
sonen sowie jede Art von Sexshows handelt; Einrichtungen dieser Art sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

1.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.4 Im Mischgebiet ist die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO allgemein zuldssige Anlage von
Tankstellen nicht zul&ssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

2. MaB der Nutzung, Bauweise

2.1 Der Flacheninhalt der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Mischgebiet und im allgemei-
nen Wohngebiet WA 1 entspricht der zuldssigen GréBe und Grundflache der baulichen
Anlagen.

(§ 16 Abs. 3 BauNVvO)

2.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist abweichend von der festgesetzten
Zahl der Vollgeschosse ein weiteres Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich hierbei um ein
Geschoss in einem Dachraum handelt, das ein Vollgeschoss ist. Die Grundflache des zu-
satzlich zulassigen 6. Vollgeschosses im WA 1 und des zusétzlich zulassigen 3. Volige-
schosses im WA 2 darf eine H6he von 2,30 m gemessen von der Oberkante seines FuB-
bodens bis zur Oberkante der Dachhaut auf maximal 2/3 der Grundflache des Gebaudes
Uberschreiten. Zusétzlich ist im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ein 3. Vollgeschoss zulés-
sig, wenn es 2/3 der Grundflache des Gebaudes nicht liberschreitet und mit einem Flach-
dach abgeschlossen ist.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

23 Im Mischgebiet ist bei Gebauden mit 2, 3 und 4 Vollgeschossen das jeweils oberste zu-
lassige Vollgeschoss als Dachraum auszubilden. Die Grundflache des jeweils obersten 2.,
3. oder 4. Vollgeschosses darf eine Héhe von 2,30 m, gemessen von der Oberkante sei-
nes FuBbodens bis zur Oberkante der Dachhaut auf maximal 2/3 der Grundflache des
Gebéaudes Uberschreiten. Diese Festsetzung gilt nicht fir die Uberbaubaren Flachen A1
bis A3.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

2.4 Inden mit A1 - A3 bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist in Gebauden mit 3
und 4 Vollgeschossen das jeweils oberste zulassige 3. oder 4. Vollgeschoss als Dach-
raum auszubilden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)
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25 In den mit B1 - B3 bezeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist abweichend von
der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ein weiteres Vollgeschoss zuldssig, wenn es
sich hierbei um ein Geschoss in einem Dachraum handelt, das ein Vollgeschoss ist. Die
Grundflache des zusétzlich zuldssigen 2. Vollgeschosses darf eine Hohe von 2,30 m ge-
messen von der Oberkante seines FuBbodens bis zur Oberkante der Dachhaut auf maxi-
mal 2/3 der Grundflache des Gebaudes Uberschreiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

2.6 Als maximale Héhe von Gebauden wird festgesetzt:
Traufhéhe Gber NHN zwischen den Punkten in Metern:

N und O: 41,9 X1und X2: 37,5 X3und X4: 452
X5und X6: 41,3 X7 und X8: 40,0 X9 und X10: 44,4
X11 bis X13: 37,5 X14 und X15: 40,4 X16 bis X18: 37,8
X15 und X19: 41,0 X20 und X21: 40,1 X22 bis X24: 40,6
X25 und X26: 37,5 X27 und X28: 41,4 X29 und X30: 37,6
X31tundL: 41,2 X32 bis X37: 45,4 X38 und X39: 38,1
X40 und X41: 44,3 X42 und X43: 38,4 X44 und X45: 39,2
X46 und X47: 38,2 X48 und X49: 50,5

Firsthohe Gber NHN zwischen den Punkten in Metern:

X12 und X13: 40,5 X17 und X18: 40,5 X19undL: 46,7
X20und M: 43,6 X23 und X24: 40,6 X29 und X30: 40,6
X31undL: 444

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)

2.7 Die Uberschreitung der dstlichen Baugrenze der (iberbaubaren Grundstiicksflache B 3 fir
Wintergéarten und Veranden ist bis zu einem MaB von 1,0 m auf einer Lange von maximal
8,5 m zuldssig. Die H6he der hervortretenden Bauteile darf 3,0 m nicht berschreiten.
Dies gilt auch, wenn hierdurch die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsfla-
chen unterschritten werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 BauNVO)

2.8 Fir das allgemeine Wohngebiet WA 2 wird als abweichende Bauweise festgesetzt:
a = abweichende Bauweise mit einer Langenbeschréankung von maximal 30 m pro Bau-
kérper.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO)

3. Grinordnerische Festsetzungen

3.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gart-
nerisch anzulegen. Pro angefangenen 200 m2 nicht Gberbaubarer Grundstlcksflache sind
mindestens 65 Straucher (Mindesthéhe 60-100 cm) und ein hochstdmmiger Laubbaum
(Stammumfang mindestens 16 - 18 cm) zu pflanzen.

Die Festsetzung gilt nicht fiir die festgesetzten Flachen flr Stellplatze St 1.

Bei der Ermittlung anzupflanzender Bdume und Stréducher sind vorhandene B&dume und
Straucher einzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

3.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gért-
nerisch anzulegen. Pro angefangenen 200 m?2 nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache ist
mindestens ein hochstdmmiger Baum (Stammumfang mindestens 16 - 18 cm) zu pflan-
zen. Mindestens 25% der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache ist mit Strauchern zu
bepflanzen.

Die Festsetzung gilt nicht fiir die festgesetzten Flachen flr Stellplatze St 2.
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3.3

3.4

3.5

41

4.2

5.1

Bei der Ermittlung anzupflanzender Bdume und Stréducher sind vorhandene B&dume und
Stréucher einzurechnen.

Der Verzicht auf die Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache mit Strau-
chern ist ausnahmsweise zulassig, wenn die Bepflanzung mit Strduchern an anderer Stel-
le im Baugebiet erfolgt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Rathausstellplatz ist durch Bdume
zu gliedern. Je 3 Stellpldtze ist mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 20 - 25 cm anzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 und 25 a BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Flache flr Stellplatze St 2 durch 4 Baume zu
gliedern.

Je 3 Stellplatze ist mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum mit einem Stammumfang
von mindestens 16 - 18 cm anzupflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V. mit Nr. 20 und 25 a BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Befestigung von Fahrradab-
stellplatzen und Wegen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Immissionsschutz

Im Mischgebiet missen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes die AuBenbauteile entlang der mit L-M, M-N-O sowie
mit X1-P-Q gekennzeichneten Linien einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen, ein bewertetes Luftschallddmm-MaB (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe
September 1989) von mindestens 40 dB(A) aufweisen, oder es sind andere MaBnahmen
mit gleicher Wirkung zu treffen. Die Grundrisse der Wohnungen sind so zu orientieren,
dass mindestens 1 Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als 2 Aufenthaltsrdumen
mindestens 2 Aufenthaltsrdume auf der larmabgewandten Seite liegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 miissen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes die AuBenbauteile entlang der
mit R-S-T-U gekennzeichneten Linie einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen, ein bewertetes Luftschallddmm-MaB (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe
September 1989) von mindestens 40 dB(A) aufweisen, oder es sind andere MaBnahmen
mit gleicher Wirkung zu treffen. Die Grundrisse der Wohnungen sind so zu orientieren,
dass mindestens 1 Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als 2 Aufenthaltsrdumen
mindestens 2 Aufenthaltsrdume auf der larmabgewandten Seite liegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Sonstige Festsetzungen
Innerhalb der Flache A-B-C-D-A ist die Errichtung einer Pumpstation mit einer Grundfla-

che von maximal 35 m? und einer maximalen H6he von 1,5 m zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

45



Stadtverwaltung Hennigsdorf
Stadtplanungsamt

Bebauungsplan Nr. 34

52 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie innerhalb der Flachen fur den
Gemeinbedarf ,Rathaus” und ,Rathausstellplatz® sind Stellplatze und Garagen nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie der dafiir festgesetzten Flachen (St 1,
St 2 und St 3) zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

5.3 Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches zwischen den Punkten Y und Z ist zu-
gleich StraBenbegrenzungslinie.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.4 Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6. Ubernahme landesrechtlicher Vorschriften

6.1 Die nachfolgende zur Wahrung der bauhistorischen Bedeutung sowie der Wiederherstel-
lung der erhaltenswerten Eigenart der Hennigsdorfer Innenstadt erforderliche, nach § 81
Abs. 2 BbgBO notwendige 6rtliche Bauvorschrift zur Reduzierung der Abstandsflachen
wird gemaB § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 9 Satz 1 und 2 BbgBO als Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen:

Im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden anstatt der erforderlichen
Abstandsflachen solche mit geringerer Tiefe festgesetzt. Es gelten die sich durch die
Baugrenzen in Verbindung mit der jeweils maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhe erge-
benden Gebiudeabstéande.

7. Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 3.1, 3.2, 3.3 und 3.4 sind die folgenden
Pflanzlisten zu verwenden:

Pflanzliste Baugrundstiicke

Baume:
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Hange Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Pinus sylvestris Wald-Kiefer

Prunus avium
Prunus mahaleb
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Obstbdume:
Apfel
Birne
Kirsche
Pflaume

Vogel-Kirsche
Stein-Weichsel

Gew. Traubenkirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde
Sommer-Linde
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Bei der Anpflanzung von Obstgehdélzen wird empfohlen, nach Mdglichkeit alte Kultursor-
ten zu verwenden. In den 6rtlichen Baumschulen kdnnen unter Umstéanden weitere Lo-
kalsorten angeboten werden.

Kulturapfel, in alten Sorten (Malus domestica):
Croncels

Goldrenette von Blenheim
Grahams Jubilaumsapfel
Kanada-Renette
Landsberger Renette
Minister von Hammerstein
Jakob Lebel

Schoéner von Boskoop
Schoéner von Nordhausen
Wintergoldparméne

Kulturpflaume, in alten Sorten (Prunus domestica):
* Hauszwetschge
* Quillins Reneclaude

Kulturbirne, in alten Sorten (Pyrus communis):
» Clapps Liebling

» Gellers Butterbirne

* Gute Luise

Straucher:

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Eingriffliger WeiBdorn

Euonymus europaea Pfaffenhiitchen

Frangula alnus Faulbaum

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Pugier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Rosa corymbifera Hecken-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra
Viburnum opulus

* Rosa canina
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Der Geltungsbereich ist Bestandteil eines Bereiches, der als Sanierungsgebiet férmlich
festgesetzt ist.

2. Der Geltungsbereich ist teilweise Bestandteil eines Bereiches, das als Bodendenkmal
eingetragen ist.

3. Der Geltungsbereich ist Bestandteil eines als Trinkwasserschutzzone Il festgelegten Be-
reiches.

4. Der Geltungsbereich ist Bestandteil eines Bereiches der Fernwarmesatzung.
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