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. PLANUNGSGEGENSTAND UND PLANUNGSZIELE

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35 ,DorfstraBe/Nieder Neu-
endorfer Kanal™ umfaBt ein ca. 0,8 ha groBes Gebiet im Ortsteil Nieder Neuendorf.

Der Bebauungsplan ist wie folgt begrenzt:

im Norden durch die nordlichen Grenzen der Flursticke 133/14 und 133/20;
im Osten durch die westliche Grenze der DorfstraBe;

im Suden durch die sudliche Grenze des Flursticks 133/2;

im Westen durch die ehemalige Trasse der Osthavelldndischen Eisenbahn.

Der vorstenend beschriebene Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35 wurde mit
BeschluB der Stadtverordnetenversammlung gegenuber dem des Aufstellungsbe-
schlusses vom 23.09.1998 abgedndert.

Der ursprungliche Geltungsbereich umfaBte auch die nérdlich angrenzenden Flur-
stucke bis zum Keilerweg sowie Teile des Keilerwegs. Dem AufstellungsbeschluB lag
das stddtebauliche Motiv zugrunde, auf den sehr groBen Bestandsgrundsticken
westlich der DorfstraBe eine bauliche Nachverdichtung planungsrechtlich zu ermog-
lichen. Daruber hinaus sollte der Keilerweg entsprechend seiner tatséchlichen Funkti-
on als &ffentliche VerkehrsflGche festgesetzt werden.

Im Rahmen der frlhzeitigen Burgerbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) wurde von allen Eigentimern der nérdlich an die jetzige Geltungsbereichs-
grenze angrenzenden Flurstucke eine bauliche Nachverdichtung abgelehnt. Es wur-
de angeregt, diese FlurstUcke nicht in den r&umlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 35 einzubeziehen, da hierfUr ein stddtebauliches Erfordernis nicht be-
stehe.

Da eine bauliche Nachverdichtung im Rahmen der DurchfUhrung der stddtebauli-
chen EntwicklungsmaBnahme Nieder Neuendorf tatsdchlich auf den betroffenen
Flursticken nicht zwingend erforderlich ist, ist der rumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 35 in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 14.07.1999
gedndert worden.

Das weitere wesentliche Ziel, némlich die Ausweisung des Keilerwegs entsprechend
seiner tatsdchlichen Funktion als offentliche Verkehrsfldche, wird in der Weise plo-
nungsrechtlich umgesetzt, in dem der Keilerweg in den rumlichen Geltungsbereich
des angrenzenden, sich derzeit im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungs-
plan Nr. 25 einbezogen wird.
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2. PlanungsanlaB/Planungsziele/Planerfordernis

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans in seinen jetzigen Grenzen werden im we-
sentlichen 3 stddtebauliche Ziele verfolgt:

Der vorhandene Grunzug am ehemaligen Nieder Neuendorfer Kanal soll in
seiner Funkfion als wichtfige innerortliche Grunfldche und Ost-West-
Grunverbindung dauerhaft gesichert werden.

Der bestehende &ffentliche Parkplatz an der DorfstraBe, der fur den Erho-
lungsort Nieder Neuendorf von besonderer Bedeutung ist, soll ebenfalls
dementsprechend dauerhaft planungsrechtlich gesichert werden.

Auf den nérdlich angrenzenden Flursticken soll eine lockere Einzel- und
Doppelhausbebauung, die Uber den Rahmen des nach § 34 des Bauge-
setzbuchs (BauGB) Zuldssigen hinausgeht, ermdglicht werden.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele im Rahmen der stGdtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme Nieder Neuendorf ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3. Bestandssituation

Die Fldche am teilweise zugeschutteten, teilweise noch vorhandenen Nieder Neu-
endorfer Kanal stellt sich heute als relativ ungeordnete und wenig strukturierte Fldche
dar. In ihr verlduft ein teilweise befestigter Weg, der von einigen Nutzern der westlich
an den Geltungsbereich angrenzenden Erholungsgrundsticke als Zufahrt genutzt
wird. Gesprache mit den Betroffenen haben ergeben, daB die Befahrbarkeit dieses
Wegs fur die Erreichbarkeit der Erholungsgrundstiicke nicht erforderlich ist. Vielmehr
besteht schon heute die Mbglichkeit, Uber die stdlich angrenzende ErschlieBungs-
straBe ,Am Oberjdgerweg” die Erholungsgrundsticke zu erreichen. Die Betroffenen
haben einem zukUnftigen Verzicht auf die Benutzung des Weges mit Fahrzeugen zu-
gestimmt.

Der vorhandene 6ffentliche Parkplatz stellt heute ebenfalls einen ungeordneten Be-
reich dar. Er hat jedoch zur Sicherstellung eines Offentlichen Parkplatzangebots in
Nieder Neuendorf eine wesentliche Bedeutung und soll deshalb zukidnftig umgestal-
tet werden. Nach Umgestaltung werden Parkméglichkeiten fur ca. 15 Pkw’s beste-
hen. Diese gegenUber heute reduzierte Anzahl verursacht keine wesentliche Immissi-
onsbelastung auf den angrenzenden Grundsticken.

Die ndrdlich angrenzenden FlurstUcke sind derzeit ungenutzt. Sie wurden bis vor eini-
ger Zeit als Erholungsgrundsticke genutzt. Es besteht kein geschutzter Baumbestand.

FOr das Flurstuck 133/16 liegt eine Baugenehmigung fur ein Einfamilienhaus vor. SGmt-
liche Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der DorfstraBe vorhanden.
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4. Eigentumsverhdltnisse

Die FlurstGcke, auf denen entsprechend der heutigen Situation eine 6ffentliche Nut-
zung vorgesehen ist, stehen teilweise bereits im Eigentum der Stadt Hennigsdorf. Fur
die Ubrigen FlurstUcke finden derzeit Erwerbsverhnandlungen statt.

Il PLANUNGSVORGABEN UND FACHBEZOGENE ANFORDERUNGEN

1. Raumordnung und Landesplanung

Mit Schreiben vom 19.01.1999 hat die gemeinsame Landesplanungsabteilung des
Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg
sowie der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz des Landes Ber-
lin im Rahmen der Mitteilung der Ziele und der sonstigen Erfordernisse der Raumord-
nung und Landesplanung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35 mit-
geteilt, daB der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
entspricht.

2. FlGchennutzungsplan

Der wirksame Fl&dchennutzungsplan der Stadt Hennigsdorf sieht fur den Planbereich
folgende Darstellungen vor:

+  Wohnbaufldche
« Grunfldche mit der Zweckbestimmung Park

In Kapitel I.1 des Erlduterungsberichts wird ausgefuhrt wird ausgefluhrt, daB der FI&-
chennutzungsplan die stddtebauliche Entwicklung nur in den Grundzigen be-
schreibt und insofern Fldchen und Nutzungen unter 1 ha in der Regel nicht berluck-
sichtigt werden.

Dies ist fur die Beurteilung der Frage, ob die Festsetzung einer Verkehrsfldche mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkfléiche® aus dem Fl&chennutzungsplan entwi-
ckelt ist, von erheblicher Bedeutung. Die von einer derartigen Festsetzung betroffene
Flche hat eine GréBe von ca. 1200 gm. Sie fallt damit deutlich unter die vorstehend
dargestellte MinimalgréBe fur eine FNP-Darstellung. Die Nutzung hat dardber hinaus
eine dienende Funktion fur die im Fldchennutzungsplan dargestellte Parkanlage, die
Teil eines gesamtortlichen Gran- und Erholungssystems in Nieder Neuendorf ist.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 35 sind aus dem wirksamen
Fldchennutzungsplan der Stadt Hennigsdorf entwickelt.
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3. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35 liegt im stddtebaulichen Entwick-
lungsbereich Nieder Neuendorf. Die Entwicklungssatzung ist seit dem 30.11.1995
rechtskraftig.

lll.  PLANUNGSKONZEPT

Die nachfolgenden Bebauungskonzepte zeigen fur den ursprunglichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 35 die relevanten Nachverdichtungspotentiale. Aus
den Bebauungsvarianten wird sichtbar, daB der Verzicht auf eine zusdtzliche Bebau-
ungsmaoglichkeit auf den Flursticken 135, 137 und 139, der von den Anwohnern im
Rahmen einer frihzeitigen Burgerbeteiligung gefordert wurde und durch die Heraus-
nahme dieser Flursticke aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans umgesetzt
wird, auf die vorgegebene Bebauungsstruktur im Planbereich keine Auswirkungen
hat.

Die im Wohngebiet geplante lockere Wohnbebauung erhdlt mit Ausnahme des Flur-
sticks 133/16 eine gemeinschaftliche Zufahrt im Norden.

Der offentliche Parkplatz soll bei seiner Umgestaltung eine umfassende Begrinung,
insbesondere zum noérdlich angrenzenden Wohngebiet, erhalten.

Die Grunfldche soll landschaftlich umgestaltet werden. Hierzu ist insbesondere vorge-
sehen, den bestehenden, relativ breiten und teilweise befestigten Weg zu einem
Parkweg zurlckzubauen. Im westlichen Bereich soll der dort vorhandene Nieder
Neuendorfer Kanal gequert werden. Hier wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans durch eine zukunftig sehr wichtige Nord-Sud-FuBgdnger- und Radfahrerverbin-
dung tangiert. Die Verbindung besteht bereits im sudlich angrenzenden Bebauungs-
plan Nr. 28; eine dementsprechende VerkehrsflGchenfestsetzung enthdlt auch der
nordlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 25.

IV. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Entsprechend den Planungszielen setzt der Bebauungsplan fur das Baugebiet Allge-
meines Wohngebiet fest. Durch die textliche Festsetzung Nr. 1T werden Einschrdnkun-
gen bezuglich der zulassigen Nutzungsarten und Nutzungen im Allgemeinen Wohn-
gebiet vorgenommen. Hierdurch wird das Ziel verfolgt, einzelne Nutzungen - bei-
spielsweise Anlagen fur Verwaltung und Anlagen far sportliche Zwecke — auszuschlie-
Ben, die nach den stddtebaulichen Zielen im Baugebiet planerisch nicht gewollt und

Seite 7



Bebauungsplan Nr. 35 ,DorfstraBe/Nieder Neuendorfer Kanal® Begrindung

im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme an anderer Stelle des Ortsteils Nieder Neu-
endorf angesiedelt werden soll.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise und die fest-
gesetzten Uberbaubaren GrundstUcksfldchen stellen sicher, daB eine lockere Be-
bauungsstruktur entstent.
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Die relativ niedrigen GrundflGchenzahlen sind bei Ansetzung des RegelmaBes des
§ 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht ausreichend, fur die geplan-
te ruckwartige Bebauung eine ErschlieBung sicherzustellen. Aus diesem Grund wird
eine entsprechende Erhdhung durch die textliche Festsetzung Nr. 2 vorgenommen.

Zur Sicherstellung der MaBstdblichkeit der Bebauung werden in den textlichen Fest-
setzungen Nr. 6 und Nr. 7 die stGdtebaulich relevanten Werte fur die Ausdehnung der
Sockelgeschosse und fur die maximale Hohenentwicklung der Gebdude vorgege-
ben.

Die textliche Festsetzung Nr. 8, die inre Wirkung im Zusammenhang mit der Durchfuh-
rung von Bauvorhaben entfaltet, soll sicherstellen, daB die fur diesen Teilbereich von
Nieder Neuendorf besonders typischen Obstgehdlze langfristig gesichert bzw. wieder
angepflanzt werden.

Die DorfstraBe und die Spandauer LandstraBe haben nach Wiedererdffnung der
StraBenverbindung in Richtung Berlin - Spandau derzeit eine Verkehrsbelastung von
5.000 Kfz/24 h. Es muB jedoch von einer Steigerung dieser Verkehrsbelastung ausge-
gangen werden. Zukunftig wird vom zustdndigen StraBenbaulastirdger eine Ver-
kehrsbelastung zwischen 6.000 und 10.000 Kfz/24 h prognostiziert.

Imm Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, daB die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete bei
tatséchlichem Eintreten der Prognosebedingungen uberschritten werden.

Um die maBgeblichen Innenpegel in AufenthaltsrGumen zu gewdhrleisten, mUssen
die AuBenbauteile Uber ein resultierendes bewertetes Schalld&dmmmaB von 40 dB(A)
bzw. 35 dB(A) verfugen. Der Bebauungsplan trifft eine dementsprechende textliche
Festsetzung.

V.  UMSETZUNG UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Umsetzung

Die Errichtung der Wohngebdude im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt durch die je-
weiligen Eigentumer der Grundstlcke.

Die Umgestaltung der Grunfldche sowie des Parkplatzes ist Teil des MaBnahmenpro-
gramms der EntwicklungsmaBnahme Nieder Neuendorf. FUr die hierzu noch notwen-
digen GrundstUckserwerbe finden derzeit Erwerbsverhandlungen statt.

Die Finanzierung der Kosten fur den Grunderwerb sowie fur die Gestaltung der &ffent-
lichen FlGdchen erfolgt im Rahmen der stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme. Die
Aufwendungen sind in die Kosten- und Finanzierungstbersicht eingestellt.
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2. Auswirkungen auf die Umwelt

Wesentlich Auswirkungen auf die Umwelt sind als Folge der Bebauung des Allgemei-
nen Wohngebietes zu erwarten. Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen, daB auf den
Flurstucken 133/16 und 133/17 bereits nach § 34 BauGB Baurecht besteht, so daB die
Verdnderungen auf diesen FlurstUcken in die Eingriffsbilanzierung nicht einzustellen
sind.

Die Umgestaltung des Parkplatzes ist sowohl rechtlich als auch tatsdchlich nicht als
Eingriff in Natur und Landschaft zu werten. Dies liegt darin begrindet, daB die Fiiche
bereits dementsprechend genutzt wird, so daB hier keine Eingriffe entstehen und der
Bebauungsplan somit eine bestandsorientierte Festsetzung trifft. Die im Rahmen der
Umgestaltung vorgesehene Baum- und Strauchbepflanzung fuhrt vielmehr zu einer
Verbesserung bezuglich der Schutzguter Boden sowie Biotop- und Artenschutz.

Eingriffe

Eingriffe werden durch Bebauung und Versiegelung auf den Flursticken 133/18,
133/19 in Verbindung mit der gemeinschaftlichen Zufahrt auf dem Flurstck 133/20
verursacht. Es ist eine nachhaltige Beeintrchtigung der Schutzguter Boden sowie
Biotop- und Artenschutz festzustellen, da durch die Versiegelung auf Dauer bislang
vegetationsbestandene Fidchen verloren gehen. Die eingriffsrelevante Neuversiege-
lung betrdgt unter Berucksichtigung der vorhandenen Versiegelung und Bebauung
(ca. 100gm) rund 600 gm. Betroffen sind Gartenfldchen, die im heutigen Zustand
aufgrund ihrer extensiven Nutzung (Garten, Wiesenfldchen) eine mittlere Bedeutung
sowohl fur das Schutzgut Boden als auch fur den Biotop und Artenschutz haben, je-
doch jederzeit auch intensiver genutzt werden kénnen. Demgegenuber werden er-
hebliche oder nachhaltige Beeintrchtigungen far die Schutzguter Wasser, Klima,
Orts- und Landschaftsbild sowie Erholung nicht erwartet, da im bereits besiedelten
Bereich nachverdichtet wird und die FidchengréBe, die von Eingriff betroffen ist, rela-
fiv gering ist.

Kompensation

Durch die Umgestaltung der Grunfldche am ehemaligen Nieder Neuendorfer Kanal
(ca. 3.300 gm) werden erhebliche Verbesserungen erreicht, die zur Kompensation
der Eingriffe beitragen. Zum einen wird der bisher teilweise befestigte, sehr breite
Fahrweg in seiner Breite deutlich reduziert (ca. 150 gm), da er zukunftig nur noch
FuBgdngern und Radfahrern zur VerfuUgung steht. DarUber hinaus sind Pflanzungen
von Bdumen und Strduchern auf einer Fldche von ca. 500 gm in diesem Bereich ge-
plant.

Weiterhin bewirkt die festgesetzte Bepflanzung der Baugrundsticke mit hochstam-
migen Obstbdumen eine Aufwertung der Gartenfldchen, da hiermit das Lebbensrau-
mangebot durch die Erhdhung der Strukturvielfalt gesteigert wird.

Die mit den geplanten MaBnahmen verbundenen Aufwertungen fur die Schutzguter
Boden und Biotop- und Artenschutz (z.B. Verbesserung der Lebensraumstrukturen,

Seite 11



Bebauungsplan Nr. 35 ,DorfstraBe/Nieder Neuendorfer Kanal™ Begrindung

Gewdhrleistung einer naturlichen Bodenentwicklung) fUhren bei einer GegenUber-
stellung von Eingriffsfolgen und geplanten KompensationsmaBnahmen insgesamt zu
einer Verbesserung gegenuber der Bestandssituation.

Der Vollzug der MaBnahmen wird durch die Stadt Hennigsdorf im Rahmen der Durch-
fuhrung der staddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Nieder Neuendorf gewdhrleis-
fet.

VI. Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Tré-
ger offentlicher Belange

I Rahmen der Offentlichen Auslegung und bei der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange sind keine Anregungen vorgebracht worden, die zu einer Anderung
der Bebauungsplanfestsetzungen fuhren.
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