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A. Begrindung
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39

fur eine Teilflache des Gebietes zwischen der Béschungsschulter der 6stlichen Bahndammseite,
stdlich der FeldstraBe, westlich der Berliner StraBe und nérdlich der KirchstraBe gemas § 9 Abs.
8 BauGB.

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemans § 17 UVPG ist nicht erforderlich.

I Planungsgegenstand und Planungsziele
1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 39 umfasst ein ca. 2,39 ha groBes Plangebiet. Es
liegt im Ortskern der Stadt Hennigsdorf. Im Westen wird das Plangebiet durch den Bahndamm mit
dem ehemaligen Bahnhofsgebaude, das derzeit als Stadtbibliothek genutzt wird, im Norden durch
die ndérdliche StraBenbegrenzungslinie der Verlangerung der StraBe ,Am Bahndamm?®, im Osten
von den hinteren Grundsticksgrenzen der Grundstliicke Nr. 40, 41 und 43 der Berliner StraBe und
im Sdden von der nérdlichen StraBenbegrenzungslinie der KirchstraBe begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 39 st6Bt im Stiden an den Bereich des Bebauungs-
plans Nr. 34, der eine stadtebauliche Neuordnung des Gebietes erreichen soll.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans berthrt folgende Flurstiicke der Flur 6 der Gemarkung
Hennigsdorf: 37 (tlw.); 42; 45; 46; 49; 53 (ilw.); 56/5; 56/6; 57/1; 63/3; 63/4 (tlw.); 73/4 (tlw.); 137;
149; 151; 152; 153; 154; 155; 156; 165; 167 (tlw.); 169 (tlw.); 170; 171; 172; 173; 177; 179; 181;
182 (tlw.); 183; 184; 185; 187; 188; 189; 190; 191; 192; 193; 194; 203; 204; 205; 206; 207; 208;
209; 210 (tlw.); 211; 212; 213; 214; 215 und 216 .

2. Planungsanlass und Planungsziele

Der Ortskern von Hennigsdorf soll seine Funktionstiichtigkeit im gesamtstadtischen Kontext wie-
der erhalten und damit zum Identifikationsort fiir die Bewohner werden. Die funktionalen Schwa-
chen des Gebietes sollen zukunftsfahig, wirtschaftlich tragféhig und sozialvertraglich Gberwunden
werden und durch die Schaffung einer stadtebaulichen und funktionalen Vielfalt baulich-raumlich
neu geordnet werden.

Stadtstrukturell bildet das Plangebiet den nérdlichen Rand des historischen Ortskerns Hennigs-
dorfs, der durch die planungsrechtliche Sicherung des neuen Rathauses im sidlich angrenzenden
Bereich seine ehemalige zentrale Funktion wiedererhalten soll. Dem Plangebiet mit dem ehemali-
gen Bahnhofsgebaude, das derzeit als Bibliothek genutzt wird, kommt dabei die Funktion einer
Arrondierung des Stadtzentrums zu. Durch SchlieBung des Bahnhofszuganges, der Aufgabe des
Bahngebaudes und des ehemaligen Kaufhallenstandortes (inzwischen abgerissen) sowie durch
die brachgefallenen Flachen im Norden, ist das Plangebiet stadtrdumlich und funktional in eine
Randlage geraten.

Durch eine Starkung der Wohnfunktion und die Anlagerung von Mischnutzungen an der StraB3e
Am Bahndamm gilt es, den Ortskern zu vitalisieren und die gemischten Strukturen der Altstadt
wieder zu beleben. Die umfangreichen ungenutzten Bereiche kénnen fir eine bauliche Innenver-
dichtung und Nutzungsintensivierung hervorragend genutzt werden und gleichzeitig kann der
raumliche Zusammenhang zum inzwischen eréffneten neuen Rathaus hergestellt werden (stdlich
angrenzend im Bebauungsplangebiet Nr. 34). Damit wird die stédtebauliche Funktionstichtigkeit
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und ldentitat des Ortskerns sowie die Akzeptanz als innerstadtischer Wohnstandort erhéht. Die
Entwicklung der brachgefallenen Flachen erméglicht eine enge Verflechtung von Wohnen und
Arbeiten im Ortszentrum in unmittelbarer Nahe zur stadtischen Verwaltung.

Zur Umsetzung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird mit dem Bebauungsplan das Ziel
verfolgt, die Bestandsstrukturen an der Berliner StraBe zukunftsfahig zu stabilisieren und die vor-
handene Wohnnutzung an der KirchstraBe zu erganzen, um urbane Strukturen im Ortskern zu
ermdglichen. Im gemischt genutzten Gebiet dstlich des Bahngeléndes ist entsprechend der Sanie-
rungsziele des Neuordnungskonzeptes eine hdherwertige und nicht stérende gewerbliche und
Geschéftsnutzung vorgesehen, bei der die gewerblichen Nutzungen weitgehend der Bahndamm-
seite zugeordnet werden und dadurch ein abgeschirmtes ruhiges Wohngebiet 6stlich daran an-
grenzend entstehen kann. Das alte Bahnhofsgebaude bildet mit seiner Nutzung als Bibliothek den
nérdlichen Abschluss des Bandes mit 6ffentlichen Nutzungen im Ortskerngebiet éstlich des Bahn-
dammes.

Die im Plangebiet zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vorhandene ErschlieBung sollte
den zukunftigen Erfordernissen des Gebietes angepasst und entsprechend erneuert werden. Hier-
fir waren im Planverfahren die entsprechenden Klarungen vorzunehmen (inzwischen abgeschlos-
sen).

Mit der Planaufstellung soll die derzeit ungeordnete Freiflachensituation im Sinne einer attraktiven
Gestaltung neu strukturiert werden. Hierbei soll eine Neuordnung der Freiflachen des Wohnblocks
an der KirchstraBe erfolgen sowie die Sicherung der wohnungsbezogenen Freirdume der zukinf-
tigen Bebauung.

Das Plangebiet liegt in dem nach § 142 (3) BauGB férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet Orts-
kern Hennigsdorf. Die Sanierungsziele fiir das Sanierungsgebiet wurden von der Stadt Hennigs-
dorf in einem Neuordnungskonzept formuliert. Mit dem Bebauungsplan sollen die Vorgaben aus
dem Neuordnungskonzept, an geanderte planerische Uberlegungen angepasst, umgesetzt und
planungsrechtlich gesichert werden.

Die Entwicklung des Bebauungsplans erfolgt gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes Hennigsdorf in der zum Beschlusszeitpunkt giltigen Fassung .
3. Planungserfordernis

Die Stadt Hennigsdorf hat in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 08.03.2000 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,StraBe am Bahndamm* beschlossen.

Die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens war geboten, um das erforderliche Baurecht zu
schaffen und eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Gebietes zu sichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 39 ,StraBe am Bahndamm® war aus folgenden Grinden
erforderlich:

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

. planungsrechtliche Sicherung fir Wohnungsneubau

. planungsrechtliche Sicherung fir gewerbliche und Geschéaftsnutzungen in gemischten Nut-

zungsstrukturen 6stlich des Bahndammes

. Sicherung der Bestandsbebauung des Wohngebietes zwischen der KirchstraBe und der
StraBe Am Bahndamm und Verbesserung der wohnungsbezogenen Freiraumsituation
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. Gewahrleistung der ErschlieBung des Gebietes durch Neuordnung und Neuanlage der
Verkehrsflachen

. Sicherung der Nutzung des alten Bahnhofsgebaudes

4. Planungsvoraussetzungen

4.1 Historische Entwicklung

Hennigsdorf, erste urkundliche Erwahnung 1375, erhielt Anfang des 16. Jh. eine gewisse regiona-
le Bedeutung durch den Brickenbau uber die Nebenarme und den schiffbaren Hauptarm der Ha-
vel. Trotz der giinstigen Verkehrslage wuchs die Bevolkerung bis zum Beginn des 18. Jahrhun-
derts 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 Hennigsdorfer 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 Beschaftigen der beiden
GroBbetriebe pendelten 70 % ein. Nach Demontage und Enteignung wurden die Industriebetriebe
zu den Kombinaten ,Stahl- und Walzwerk Wilhelm Florin“ und ,Lokomotivbau-Elektrotechnische
Werke Hans Beimler ausgebaut. Beschaftigten- und Einwohnerzahl stiegen bis 1989 kontinuier-
lich. Nach Anstieg der Einwohnerzahl von 12.000 im Jahre 1945 auf Gber 20.000 wurden am 19.
Marz 1962 die Stadtrechte verliehen. Der Mauerbau schnitt Hennigsdorf, Nieder Neuendorf und
Stolpe-Sud von Berlin ab, der Pendleranteil sank zun&chst auf 5 %. In den beiden volkseigenen
Betrieben arbeiteten 1988 ca. 17.000 Menschen, die Einwohnerzahl Hennigsdorfs betrug ca.
27.000. Die GroBbetriebe pragten das gesamte Leben der Stadt, die kulturelle, soziale und sportli-
che Infrastruktur wurde von ihnen organisiert. Die stadtebauliche Entwicklung beschrankte sich in
erster Linie auf die Schaffung von Arbeitsplatzen und Wohnungsbau. Nach der Offnung der Gren-
zen 1989 bekam Hennigsdorf seine natdrliche Verbindung zu Berlin zurlck. Die volkseigenen Be-
triebe wurden privatisiert, der italienische Konzern RIVA Ubernahm das Stahlwerk, die AEG ihre
alte Produktionsstatte fiir 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 planeri-
schen Vorleistungen zur Revitalisierung von Industriebrachen zur Ansiedlung kleiner und mittlerer
Unternehmen begonnen. Zwischen dem Bahnhofsvorplatz und der FontanestraBe wurde 1993 bis
1995 das Hennigsdorfer Stadtzentrum errichtet. In relativ kurzer Zeit entstanden neue Wohngebie-
te wie die Havelpromenade und die Waldrandsiedlung. 1993 wurden konkrete Ziele und MaBnah-
men zur Sanierung des Ortskerns und des Stahlwerksgelédndes beschlossen, um stadtebauliche
Misssténde und Funktionsschwachen zu beseitigen, brachliegende oder untergenutzte gewerbli-
che Bauflachen zu aktivieren und das Sanierungsgebiet zu einem lebendigen Stadtteil zu entwi-
ckeln.

4.2 Bau- und Nutzungsstruktur

GroBere Teilflachen des Plangebietes, insbesondere &stlich der StraBe Am Bahndamm liegen
brach. Hier befand sich auch der Standort der aufgegebenen Kaufhalle. Fir dieses Gebaude wur-
de wahrend des Aufstellungsverfahrens eine Abrissgenehmigung beantragt. Der Abbruch wurde
inzwischen durchgefiihrt. Ostlich des ehemaligen Kaufhallenstandortes befindet sich ein west-ost-
ausgerichtetes flinfgeschossiges Wohngebaude in Plattenbauweise, das 1995 saniert wurde. Die-
ses Gebaude gehért zu einem Gebaudeensemble mit drei weiteren flinfgeschossigen Wohnge-
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b&uden in Plattenbauweise sudlich der KirchstraBe, die dem Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 34
zuzuordnen sind.

Des weiteren ist nur ein Grundstiick mit Wohn- und Nebengebauden, die zum Teil mit Hauptnut-
zung belegt sind, bebaut. Das Grundstlck ist zur Berliner StraBe ausgerichtet. Ein Grundstick
wird als Baustofflager genutzt. Die Grundstiicke zeichnen sich teilweise durch einen ungeordneten
Zustand aus, wodurch insgesamt eine stadtebaulich unbefriedigende Situation erzeugt wird. Ein
ehemals im Geltungsbereichein liegendes Abwasserpumpwerk wurde inzwischen abgerissen und
im Bereich des neuen Stadtplatzes (Rathausstellplatz) im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 34
untergebracht.

Im Norden des Plangebietes befindet sich das ein- bis dreigeschossige ehemalige Bahnhofsge-
baude, das saniert wurde und derzeit als Stadtbibliothek genutzt wird. Der gegentber der Stadt-
bibliothek gelegene Zugang zum Bahnhof Hennigsdorf wurde geschlossen.

4.3 Naturraumliche Grundlagen, Bodenverhéltnisse
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 gehért zur
GroBeinheit Luchland und wurde im wesentlichen durch die Eiszeiten gepragt. Die gréBten Fla-
chen des Stadtgebietes bestehen aus Flusssanden der jingsten Eiszeit, in die zwischen Hennigs-
dorf und Nieder Neuendorf sowie stdlich des Nieder Neuendorfer Kanals einige fruchtbare humo-
se Sande und Kalknester eingelagert sind. Die Sanderflachen gehen im Bereich des Muhrgraben
in weite Niedermoorflachen Gber. 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 Ostlicher
Teil der heutige Nieder Neuendorfer Kanal ist, durch weitere Grundwasserabsenkungen und Meli-
orationen sowie durch den Bau des Havel-Kanals 1952 stark entwassert. Im gesamten Plangebiet
ist das Grundwasser gegenlber flachenhaft eindringende Schadstoffe nicht geschiitzt. Das ge-
samte Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone lll.

Das Gelande des Plangebiets ist mit Ausnahme der Béschung am Bahndamm eben mit einer H6-
he von ca. 33,5 m tber HN'. Nach der geologischen Karte werden oberflachlich bzw. oberfla-
chennah anstehende glazifluviatile Talsande der Weichsel-Kaltzeit ausgewiesen. Die Talsande
stellen den obersten unbedeckten Grundwasserleiter mit freier Grundwasserfiihrung dar. Eine
Baugrunduntersuchung wurde bislang nicht durchgefiihrt. Aufgrund der Ergebnisse einer Untersu-
chung im sidlich angrenzenden Gebiet sind oberflachlich anstehende Auffillungen mit Méachtig-
keiten zwischen 0,7 m und 1,5 m zu erwarten, die sich Gberwiegend aus humosen sowie nichtbin-
digen Feinsanden zusammensetzen und lokal unterschiedliche Fremdstoffe wie Ziegel-/ Beton-
bruch und Schlacke enthalten. Der Auffiillung schlieBen sich vermutlich Gberwiegend nichtbindige
und sehr vereinzelt schwach schluffige Fein- und Mittelsande an.

Die Grundwasserstande unterliegen jahreszeitlich bedingten Schwankungen von mehreren Dezi-
metern. Grundwasserhochstédnde sind im Winter/Frihjahr nach der Schneeschmelze, Niedrig-
stande im Spatsommer/Herbst nach der Vegetationsperiode zu erwarten. Auf der Grundlage von
Grundwasserstandsdaten umliegender Grundwassermessstellen wird das Grundwasserschwan-
kungsverhalten fur das Untersuchungsgebiet wie folgt eingeschatzt:

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

Das Plangebiet ist aufgrund der nur eingeschrankt vorhandenen Bebauung und der Erschlie-
Bungsflachen durch einen geringen Versiegelungsgrad gekennzeichnet.

1) HN + 13 cm = NHN
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4.3.2 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlastenstandorte bekannt. Im gesamten Stadtgebiet sind Kampfmittel-
und Munitionsreste festgestellt worden. Eine konkrete Belastung innerhalb des Plangebietes ist
nicht bekannt. Sollten bei Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so sind die Arbeiten sofort
zu unterbrechen und die notwendigen MaBnahmen einzuleiten.

4.3.3 Klima, Luft

Das Plangebiet weist stadtklimatisch nur méaBige Veranderungen gegenuber Freilandverhaltnissen
auf. Dies resultiert aus den groBen Freiflachen und der lockeren Bebauung nérdlich des Plange-
biets. Der Bahndamm und der Geschossbau an der KirchstraBe wirken als Luftaustauschbarriere.

4.3.4 Landschaftsbild, Vegetation

Das Landschaftsbild wird durch die vorhandenen Brachflachen und untergenutzten Grundstiicke
gepragt. Die in Teilbereichen bebauten privaten Grundstiicke an der StraBe Am Bahndamm sind
teilweise gartnerisch genutzt. Insbesondere die Freiflache zwischen Bahndamm und Berliner Stra-
Be weist unterschiedliche Vegetationsstrukturen, wie rasengepragte Freiflachen, staudengepragte
Brachen und kleingéartnerisches Gartenland mit Obstbaumen auf. Entlang des Bahndamms ist vor
allem im oberen Béschungsbereich ein dichter Gehdlzbestand vorhanden.

Eine besondere Rolle fir das Landschaftsbild hat zum einen der dominierende Geschosswoh-
nungsbau an der KirchstraBe und zum anderen das ehemalige Bahnhofsgebaude mit der Grinfla-
che am Bahndamm mit einem alteren Einzelbaumbestand, von dem mehrere Einzelbdume geman
der Brandenburgischen Baumschutzverordnung (BbgBaumSchV) und § 31 des Brandenburgi-
schen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) geschitzt sind.

4.4 Verkehrliche Grundlagen

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die 6stlich des Plangebiets gelegene Berli-
ner StraBe und die das Plangebiet begrenzenden StraBen KirchstraBe und Am Bahndamm. Die
StraBe Am Bahndamm verfligte zum Aufstellungsbeschlusszeitpunkt im &stlichen Bereich Uber
keinen Gehweg. Die ehemals nicht direkt auf die StraBe Am Bahndamm gefiihrte KirchstraBBe
wurde zwischenzeitlich entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 34 geradlinig
und direkt an die StraBe Am Bahndamm angeschlossen. Fir die Neuordnung und —gestaltung der
StraBe Am Bahndamm wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens eine Entwurfsplanung entwi-
ckelt, die ebenfalls inzwischen realisiert ist. Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Gebietes ist
nach der Umsetzung der planungsrechtlich vorbereiteten MaBnahmen als sehr gut zu bezeichnen.

Das Plangebiet ist durch den 6ffentlichen Personenverkehr gut erschlossen. Der S- und Regional-
bahnhof Hennigsdorf liegt in unmittelbarer Nahe westlich des Plangebietes. Uber die S-Bahn ist
Berlin im 20-Minuten-Takt zu erreichen.

Die Berliner StraBe wird von den Buslinien 807 und 811 bedient, die Hennigsdorf mit Velten und

Bétzow verbinden. Im fuBlaufigen Einzugsbereich befindet sich der zentrale Omnibusbahnhof der
Stadt Hennigsdorf.

4.5 Technische Infrastruktur
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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 privaten
Grundstucksflachen. Alle diese Kabel haben Bestandsschutz bzw. verfigen Uber die Berechtigung
zur Sicherung durch die entsprechende Grunddienstbarkeit. Der Bebauungsplan sieht die Festset-
zung ausreichend offentlicher Flache vor, in denen ggf. erforderliche VerlegungsmaBnahmen er-
folgen kénnen.

Gas
Das Plangebiet ist teilweise an die Erdgasversorgung angeschlossen.

Fernwarme
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung.

Wasser

Trinkwasser- und Abwasserleitungen befinden sich in der KirchstraBe und der StraBe Am Bahn-
damm.

Flr das sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses im Gebiet befindliche Pumpwerk wurde
ein Ersatzstandort im stdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 34 festgesetzt und errichtet.
Regenwasserkanéle sind im Geltungsbereich z.Z. nicht vorhanden. Planungen hierfir liegen je-
doch entsprechend der planerischen Konzeption flr die 6ffentlichen Verkehrsflachen vor. Der den
Geltungsbereich westlich begrenzende Bahndamm soll im Bereich der geplanten Neugestaltung
der StraBe Am Bahndamm Uber Versickerungsmulden verfligen. Die zukinftige Entwésserung der
Bahnflache nach der Umsetzung der Planung ist innerhalb der Bahn weiterhin zur Verfigung ste-
henden Flachen méglich.?

Die geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen sind so dimensioniert, dass alle erforderlichen und zu
verlegenden Leitungen und Kabel ausreichend Raum finden.

4.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Stadt Hennigsdorf verflgt Gber den Gberwiegenden Teil der Grundstlicke. Privates Eigentum
befindet sich im Bereich der StraBe Am Bahndamm. Drei Grundstliicke an der KirchstraBe befin-
den sich im Eigentum einer Wohnungsbaugesellschaft. Eine Teilflache eines Grundstlickes befin-
det sich im Eigentum der Deutschen Bahn AG.

Il. 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 Senatsverwaltung
fir Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie des Landes Berlin im Rahmen der Mitteilung
der Ziele, Grundséatze und sonstiger Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung mitge-
teilt, dass das Plangebiet im LEPeV als Siedlungsgebiet ausgewiesen und im Regionalplan der
Ort Hennigsdorf mit den besonderen Gemeindefunktionen Selbstversorgerort, Gewerbe und
Wohnen gekennzeichnet ist und Hennigsdorf somit eine Zentralitatsfunktion fur das Umland erfullt.
Der Plan steht somit im Einklang mit den Zielen des LEPeV.

2) Vorentwurfsplanung Architektur- und Ingenieurbiiro Kiertscher, Falkensee, Januar 2000
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2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan vom 14.07.1999%, der durch Veréffentlichung vom 18.11.1999 Rechts-
kraft erlangt hat, ist fir das Plangebiet, mit Ausnahme der Wohnbauflache im sudéstlichen Be-
reich sowie des an der StraBe Am Bahndamm gelegenen Teils des Grundstlickes an der Berliner
StraBe, Mischgebiet ausgewiesen. Das ehemalige Bahnhofsgebaude ist als Gemeinbedarfsflache
fur kulturelle Einrichtungen dargestellt. Die Festsetzung eines Teils des Grundstiicks an der Berli-
ner StraBe als Mischgebiet steht trotz der Abweichung mit der Darstellung des FNP in Einklang mit
den Zielen der Stadtentwicklung. Der Bereich an der Berliner StraBe hat sich faktisch als Misch-
gebiet entwickelt. Der Bebauungsplan als aktuelles Planungsinstrument vollzieht diese Entwick-
lung planungsrechtlich und verzichtet auf die Umsetzung des im FNP dargestellten ins Mischge-
biet auskragenden Wohngebietes. Der FNP wird in einem spateren Verfahren an die tatséchliche
und planerische Entwicklung angepasst.

Die Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 39 fligen sich in die planerische Gesamt-
konzeption der Stadt Hennigsdorf ein. Die Flachenausweisung des Bebauungsplanes entspricht
gemal § 8 Abs. 2 BauGB den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

3. Sanierungsgebiet Ortskern Hennigsdorf/Neuordnungskonzept

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Ende 1992 beschlossenen und am
18.03.1993 genehmigten férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes Ortskern Hennigsdorf. Die
Sanierung und Revitalisierung des historischen Ortskerns ist flr die Stadt Hennigsdorf eine der
vordringlichsten Aufgaben, um das Ziel der kompakten Stadt im Sinne einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung erreichen zu kénnen.

Im Mai 1996 wurde der Entwurf der Fortschreibung des Neuordnungskonzeptes vorgestellt und
nach der Burgerbeteiligung am 27.08.1997 durch die Stadtverordnetenversammlung als informelle
Rahmenplanung, Sanierungsziel und Leitbild fir die stadtebauliche Sanierung des alten Ortskerns
beschlossen. Das Neuordnungskonzept formuliert die Nutzungsintensivierung der brachliegenden
Flachen durch eine Neubebauung mit Wohnungen und nichtstérendem Gewerbe sowie Einrich-
tungen fir Handel und Dienstleistungen (Innenverdichtung, Verzicht auf die Nutzung neuer Bau-
flachen zugunsten erschlossener Innenbereiche). Dabei sollen die Baukdrper insgesamt eine Ab-
schirmung gegeniber der Bahntrasse bewirken und im Innenbereich gute innerstadtische Wohn-
bedingungen mit griinen Freiflachen schaffen. Der Platzraum vor dem alten Bahnhof, der inzwi-
schen saniert wurde und die Stadtbibliothek beherbergt, soll durch die zuklnftige Verkehrsfiihrung
der StraBe Am Bahndamm und durch die Freiraumanlage gestalterisch geordnet werden.

Zum Schutz und zur zukunftigen Gestaltung und Entwicklung des historischen Ortskerns hat die
Stadtverordnetenversammlung am 4. Juni 1998 ergénzende gestaltorientierte Sanierungsziele im
Sinne des § 136 Abs. 4 Satz 2 Nr. 4 BauGB als Gestaltungskonzeption beschlossen. Das Grund-
stlick Berliner StraBe Nr. 39 befindet sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Gestal-
tungskonzeption.

3) Amtsblatt der Stadt Hennigsdorf Nr. 9, Seite 10
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4. Umweltvertraglichkeitsprifung
4.1 Formalpriifung - Anwendbarkeit des UVPG in der Fassung vom 05.09.2001

Gemal § 244 Abs. 2 BauGB finden auf Bebauungsplédne, die zwischen dem 14.03.1999 und dem
20.07.2004 eingeleitet worden sind, die Vorschriften des BauGB in der vor dem 20.07.2004 gel-
tenden Fassung weiterhin Anwendung (§ 245 ¢ Abs. 1 BauGB a.F.). GemaB § 2a BauGB a.F.
sind die Festsetzungsinhalte auf die Erforderlichkeit der Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung gemaB UVPG zu prifen.

Nach § 25 UVPG in der geltenden Fassung sind Bebauungsplanverfahren, die vor dem
03.08.2001 begonnen wurden, nach dem geénderten Gesetz zu Ende zu fuhren (§ 25 Abs. 1
UVPQG). Dies gilt jedoch nicht, wenn das Verfahren vor dem 14.03.1999 f6rmlich eingeleitet wor-
den ist. In diesen Féllen besteht Wabhlfreiheit zwischen neuem und altem Recht (§ 25 Abs. 2 Nr. 2
UVPG).

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes 39 in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am
8. Méarz 2000 beschlossen wurde, bedeutet das, dass das UVPG in der Fassung vom
05.09.2001% anzuwenden ist.

Demnach ist eine Sachprifung vorzunehmen, um fur die Abwagung festzustellen, ob erhebliche
Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des Gesetzes zu erwarten sind.

4.2  Sachprifung - Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben geman Anlage 1 UVPG

In der aus 19 Punkten und zahlreichen Unterpunkten bestehenden 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. Wa&rmeerzeugung, Bergbau und Energie, Steine und
Erden, Glas, Keramik, Baustoffe). Punkt 18 regelt die bauplanungsrechtlichen Vorhaben.

Der Bebauungsplan 39 sieht die Sicherung bestehender Wohngebiete vor und schafft die Grund-
lagen flr den StraBenausbau. Dem entsprechend wurde eine Analyse vorgenommen, ob die an-
gesprochenen 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 Baugebietsfestset-
zung jedoch ausschlieBlich Flachen, die Innenbereich gemaB § 34 BauGB sind. GemaB Punkt
18.8 sind bei der Bebauungsplanaufstellung in anderen Bereichen als AuBenbereichen immer nur
allgemeine Vorprifungen des Einzelfalls erforderlich, unabhangig davon, ob die Schwellenwerte
der Punkte 18.1 bis 18.7 erreicht werden. Der flr den vorliegenden Bebauungsplan maBgebliche
Schwellenwert im Punkt 18.7.2 betragt 20.000 m? als festgesetzte GréBe der Grundflache geman
§ 19 Abs. 2 BauNVO. Das Mischgebiet 2 und das allgemeine Wohngebiet 1 sind bereits bebaut.
Lediglich im Mischgebiet 1 und im allgemeinen Wohngebiet 2 befinden sich derzeit ungenutzte
Flachen. Auch wenn die auf diesen Flachen bereits vorliegende Zulassigkeit der Bebauung ver-
nachlassigt wird, entspricht das festgesetzte NutzungsmaB nur ca. 4.200 m2. Dieses Vorhaben ist
also nicht prifpflichtig, da die GréBen- oder Leistungswerte nicht die vom Gesetzgeber vorgege-
benen Werte erreicht bzw. lberschreitet.

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

4) BGBI. | S. 2350, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359, 1380)
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4.3 Sachprifung der Liste der Vorhaben, die gemaB Landesrecht eine UVP-Prifpflicht
auslésen (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 erflllt u.a. den Punkt 18.9 der Liste UVP-pflichtiger Vorhaben (Anlage 1 UVPG).

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 Festsetzungen des Bebauungsplans bezogen enthélt die Landesregelung im Punkt 20
Angaben, die eine Prifung tber die Erforderlichkeit einer UVP erfordern. Es ist jedoch festzustel-
len, dass alle genannten Vorhaben dieser Punkte nicht auf den Bebauungsplan zutreffen. So be-
findet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwar in der Trinkwasserschutzzone 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 5.000 Kfz/24h. Somit ist kein Definitionskriterium
fur eine erhebliche Umweltauswirkung durch den Bebauungsplan erflllt oder auch nur anndhernd
erreicht. Auch die Schlussformulierung des Punktes 20.1, wonach eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung durchzuflihren ist, wenn mindestens zwei der Schwellenwerte zu mehr als 75 % erreicht wer-
den, ist bei der aktuellen Planung nicht zu erwarten.

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

4.4  Prufergebnis

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer Vorprifung Gber die Erfor-
derlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

5. Anforderungen des Grinordnungsplans

Im griinordnerischen Fachbeitrag® werden aus griinordnerischer Sicht die folgenden wesentlichen
Planungsziele fur das Plangebiet benannt:

. Entwicklung einer attraktiven Freiflachengestaltung im Bereich des alten Bahnhofs

. Intensive Durchgriinung des Gebietes, Verbesserung der wohnungsnahen Griinversorgung
. Begriinung der StraBenrdume

. Entwicklung der alten Obstbaumstrukturen

. Schaffung einer Griinverbindung entlang des Bahndamms

Nach § 8a Abs. 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 erméglichten Eingriff in Natur und Landschaft ausgehen, abwéagend zu entschei-

5) Griinordnerischer Fachbeitrag, Blro Stefan Wallmann, Freier Landschaftsarchitekt, Berlin, Juli 2000, mit Er-
ganzung vom 23. Juni 2004

11



Stadtverwaltung Hennigsdorf Bebauungsplan Nr. 39
Stadtplanungsamt

den. GemaB § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang be-
bauten Ortsteiles gemaB § 34 BauGB, ist durch StraBen erschlossen und teilweise bebaut. Fir
einen Teil der Festsetzungen ist ein Ausgleich der Eingriffe insofern nicht erforderlich. Zu den
Vorhaben, die nach geltendem Recht nicht in vollem Umfang zuléssig sind, zéhlen das Gebaude
entlang des Bahndamms, die festgesetzte GRZ des Mischgebietes 1, die Bebauung im allgemei-
nen Wohngebiet 2 sowie die Erweiterung der vorhandenen StraBenquerschnitte. Diese Eingriffe
sind im planungsrechtlichen Sinne auszugleichen.

6. Anforderungen der Denkmalbehérde

Im Bereich des Plangebietes existiert kein Einzeldenkmal. Der ehemalige Bahnhof ist als stadte-
baulich bedeutsam fir den Ortskern anzusehen.

M. Planungskonzept
1. Stadtebaulich-landschaftsplanerisches Konzept

Grundlage des stadtebaulich-landschaftsplanerischen Konzeptes ist das Planungsziel, eine Nut-
zungsintensivierung der brachgefallenen Flachen am nérdlichen Ortskernrand durch eine Bebau-
ung zu Wohn-, Handels- und gewerblichen Zwecken zu erreichen und damit eine stadtstrukturelle
VerknlOpfung mit den stdlich angrenzenden Flachen des Bebauungsplans Nr. 34 und dem inzwi-
schen eréffneten Rathaus herzustellen. Zur Umsetzung des Planungsziels werden die Potenziale
des Gebietes entwickelt und damit insbesondere die innerstédtische Wohnfunktion gestérkt. Die
Aufwertung des Gebietes erfolgt durch die Sicherung und Entwicklung der Bestandsbebauung an
der KirchstraBe und Berliner StraBe, durch die Errichtung eines Mischgebietes sowie durch die
Sicherung und Gestaltung der Grin- und Freirdume.

Der Schwerpunkt des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzepts liegt in
der funktionellen Starkung der zum Bahndamm gelegenen Flachen zwischen der StraBe Am
Bahndamm und der KirchstraBe. Der Bebauungsplan sichert die Intention einer Abschirmung ge-
genuber der Bahntrasse durch die Anlage eines durchgéngig geschlossenen Baukérpers entlang
der StraBe Am Bahndamm mit Wohnen und nichtstérenden gewerblichen Nutzungen und dahinter
liegenden Gebauden mit ruhiger innerstadtischer Lage.

Um einen Ubergang zwischen den Gebaudehdhen der Bestandsbebauung an der Berliner StraBe
und dem Neubau an der StraBe Am Bahndamm zu gewahrleisten, sieht der Bebauungsplan eine
von Westen nach Osten abgestufte Gebaudehdéhe vor.

Die bestehende Wohnhauszeile sowie die zugehdrigen 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 geplanten neuen
Wohngebauden die Grundlage fir eine Qualifizierung des Wohnumfeldes.

2. ErschlieBungskonzept

Grundlage des ErschlieBungskonzeptes ist die bestandsorientierte Neuordnung des vorhandenen

bzw. im Bebauungsplan Nr. 34 (KirchstraBe) neu konzipierten StraBennetzes. Die Berliner StraB3e
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am 6stlichen Rand des Plangebietes tbernimmt die duBere ErschlieBungsfunktion fir das Gebiet,
die vorhandenen StraBen KirchstraBe und Am Bahndamm bilden das GerUst der ErschlieBung.
Durch die inzwischen vollzogene Neugestaltung der StraBe Am Bahndamm werden die Anforde-
rungen an eine gesicherte ErschlieBung des Plangebiets erflllt.

Die Starkung der Funktionsfahigkeit des Ortskerns und insbesondere die Errichtung der neuen
Gebdaude bedingt, dass die Situation des ruhenden Verkehrs durch zuséatzliche Parkméglichkeiten
im StraBenraum, insbesondere in der StraBe Am Bahndamm, verbessert wird.

Die Verkehrsflache der StraBe Am Bahndamm ist so dimensioniert, dass die beiden an diese
StraBe anschlieBenden Radwege miteinander verbunden werden kénnen.

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

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes werden zwei allgemeine Wohngebiete und zwei
Mischgebiete sowie eine Gemeinbedarfsflache und ErschlieBungsflachen entsprechend der plane-
rischen Entwicklungsziele des Flachennutzungsplanes und des Neuordnungskonzeptes flr das
Sanierungsgebiet festgesetzt.

1.1 Gemeinbedarfsflache

Eines der Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 ist die planungsrechtliche Sicherung
der kulturellen Nutzung des ehemaligen Bahnhofsgebaudes. Dies dient der Verstarkung der stad-
tischen ldentitat, die durch die stadtebauliche Besetzung des Ortskerns und einer der Zentralitat
entsprechenden Nutzung umgesetzt werden soll. Die infrastrukturelle Nutzung sorgt zum einen fir
eine Entwicklung und Aufwertung des Ortskerns und zum anderen fir die Belebung der funktiona-
len Wechselbeziehungen mit dem neuen Stadtzentrum westlich der Bahntrasse und dem stdlich
neu anzulegenden Stadtplatz sowie dem zukinftigen Rathaus.

Die Flache des ehemaligen Bahnhofs wird als Gemeinbedarfsflache gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Bibliothek* festgesetzt.

1.2 Mischgebiet MI

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans einschlieBlich einer geringfligigen
Anpassung der Planungsziele werden die im westlichen Bereich des Plangebiets liegenden Bau-
flachen zwischen der verldngerten KirchstraBe und der StraBe Am Bahndamm als Mischgebiet 1
und 2 gemaB § 6 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung entspricht den Zielen des Neuordnungs-
konzeptes fur das Sanierungsgebiet Ortskern Hennigsdorf und dient der Schaffung einer abschir-
menden Bebauung an der Bahnseite, um eine ruhige innerstadtische Wohnnutzung &stlich davon
zu ermd@glichen. Innerhalb des Mischgebietes 1 sollen demzufolge gewerbliche Nutzungen zum
Bahndamm orientiert werden.

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-
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dung mit § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausgeschlossen, die eine Vertraglichkeit der gewerblichen
Nutzung mit der Wohnnutzung beeintrachtigen. Dazu gehdéren Vergnlgungsstatten (textliche
Festsetzung Nr. 1.1), die dem ortstypischen Charakter des Bereiches widersprechen und stérende
Auswirkungen auf die Wohnnutzung entfalten kénnen, Gartenbaubetriebe, die aufgrund ihres FI&-
chenbedarfes und ihrer mangelnden stadtebaulichen Einpassungsfahigkeit die Ortskerntypik sto-
ren wlrden (textliche Festsetzung Nr. 1.3) sowie Tankstellen, die aufgrund ihrer mangelnden stad-
tebaulichen Einpassungsféhigkeit, ihrer verkehrserzeugenden Funktion, ihres hohen Versiege-
lungsgrades, 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 gewahrleisten und nachbarschaftliche Stérungen
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 Festset-
zung dient der Sicherung der ortstypischen Nutzung und des Milieus des historischen Ortskerns
sowie zur Sicherung der nachbarschaftlichen Vertraglichkeit der gewerblichen Nutzungen mit der
Wohnnutzung. Die auszuschlieBenden Gewerbebetriebe befinden sich im Widerspruch zur beab-
sichtigten hochwertigen Charakteristik des Gebietes.

1.3 Allgemeines Wohngebiet WA

Entsprechend der Darstellungen des Flachennutzungsplans werden die im siddstlichen Bereich
des Plangebiets liegenden Bauflachen an der KirchstraBe unter Einbeziehung von Teilen der be-
nachbarten Grundstiicke als allgemeine Wohngebiete gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Die Fest-
setzung entspricht den Zielen des Neuordnungskonzeptes flir das Sanierungsgebiet Ortskern
Hennigsdorf und dient der Sicherung des Wohnungsbaubestandes.

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
ermoglicht, die in Wohngebaude integrierbar sind und den Charakter des Wohngebietes nicht st6-
ren. Aus diesem Grund erfolgt der Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben, die nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 ausnahmsweise zulassig sind, geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO (textliche Festsetzung Nr. 1.5).

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

Gartenbaubetriebe widersprechen aufgrund ihrer mangelnden stadtebaulichen Einpassungsfahig-
keit 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 stadtebauliche Fehlnutzung und wiirde somit als Missstand in Erscheinung
treten.

1.4 Verkehr und ErschlieBung

Der Uberwiegende Teil des 6ffentlichen StraBenlandes wird bestandsorientiert neugeordnet und
festgesetzt. Sidlich an das Plangebiet angrenzend wird die KirchstraBe, im Gebiet des Bebau-
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ungsplans Nr. 34 gelegen, bis zur StraBe Am Bahndamm verlangert. Fir die StraBe Am Bahn-
damm wurde wahrend des Aufstellungsverfahrens eine Entwurfsplanung entwickelt, die Grundlage
fur die Festsetzungen ist. Alle BaumaBnahmen an 6ffentlichen StraBen wurden inzwischen umge-
setzt. Samtliche Grundstiicke im Plangebiet werden von 6ffentlichen StraBen erschlossen.

Die vorhandenen und geplanten StraBen sind wahrend des Aufstellungsverfahrens ihrer jeweiligen
verkehrlichen Funktion entsprechend gestaltet worden. Die Einteilung der Verkehrsflache ist je-
doch nicht Gegenstand der Festsetzung (Hinweis Nr. 2). Dies dient dazu, der zustandigen Fach-
planungsbehérde innerhalb der StraBenverkehrsflachen ausreichend Gestaltungsspielraum zu
belassen, so dass auch zuklnftigen Entwicklungen Rechnung getragen werden kann. Fir die ein-
zelnen StraBenraumaufteilungen wurden Regelquerschnitte entwickelt, die den konzeptionellen
Uberlegungen entsprechen und die Grundlage bei der Bemessung der festzusetzenden StraBen-
verkehrsflache sind. Die Fahrbahnbreite soll i.d.R. 5,50 m betragen, die Gehwege erhalten eine
Breite von 2,25 m. An der westlichen Seite der StraBe Am Bahndamm werden Parkplatze zum
Senkrechtparken mit einer Tiefe von 5 m angelegt. Die Anlage der Parkpléatze wird durch mehrere
Querungen fur FuBganger und Baumscheiben unterbrochen, um eine Durchlassigkeit zum Be-
gleitgriin am Bahndamm zu erméglichen.

Ostlich des neu zu bildenden Grundstiicks der Gemeinbedarfsflache fiir die Bibliothek wird zur
ErschlieBung der Gemeinbedarfsflache und eines angrenzenden Grundstiickes StraBenverkehrs-
flache ausgewiesen.

Zwischen der Gemeinbedarfsflache und dem Bahndamm sowie siidlich an die Gemeinbedarfsfla-
che angrenzend wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als Rad- und FuBweg
entsprechend § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Sicherung dieser Flache als begriinte Auf-
enthaltsflache fur FuBgéanger und Radfahrer dient der Fortsetzung der nérdlich angrenzenden
Rad- und FuBwegeverbindung und der Sicherung der Erreichbarkeit des urspriinglichen Bahn-
hofszugangs, dessen Offnung planerisch gewilinscht ist.

Die im Bebauungsplan festgesetzten StraBenverkehrsflachen stellen die Weiterentwicklung der im
Neuordnungskonzept dargestellten konzeptionellen Uberlegungen unter Einbeziehung der 6rtli-
chen Gegebenheiten dar. Alle 6ffentlichen Verkehrsflachen werden durch die Eintragung von
StraBenbegrenzungslinien gesichert.

1.5 Flachen fir Bahnanlagen

Die Flache des vorhandenen Bahndamms wird gemaB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Be-
bauungsplan aufgenommen, da es sich hierbei um eine planfestgestellte Bahnnutzung handelt.

Darlber hinaus befinden sich weitere Flachen der Deutschen Bahn AG im Geltungsbereich. Ein
Teil dieser Flache wird Bestandteil der festgesetzten Bahnflache bleiben, da sie zur Anlage einer
neuen Entwasserungsmulde bendtigt wird. Da es planerisches Ziel der Stadt Hennigsdorf ist, die
nicht fir Bahnzwecke bendtigten Flachen der Bahn als 6ffentliches StraBenland zu nutzen, erfolgt
eine dem Planungsziel entsprechende Festsetzung (6ffentliches StraBenland). Zwar unterliegen
Teile des FuBgangerbereiches am Rathaus und der StraBe Am Bahndamm noch der eisenbahn-
rechtlichen Widmung, aber dies steht der Planung nicht entgegen. Die betroffenen Flachen wur-
den zum Zweck der Anlage von StraBen bereits an die Stadt Hennigsdorf verkauft. Ein Entwid-
mungsverfahren wurde eingeleitet.

2. MaB der Nutzung, Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

2.1 Gemeinbedarfsflache
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Das ehemalige Bahnhofsgebaude stellt ein stédtebaulich bedeutendes Geb&ude dar, das nach
der Sanierung als Stadtbibliothek genutzt wird. Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Baugren-
zen zeichnen den Bestand nach, da eine Veranderung der Gebaudekubatur nicht beabsichtigt ist.
Die Uberbaubaren Flachen entsprechen der zuldssigen GréBe der baulichen Anlagen (textliche
Festsetzung Nr. 2.1). Dies entspricht einer umgerechneten baulichen Dichte von unter 0,5 GRZ.

Des Weiteren wird die maximal zulassige Geschossigkeit entsprechend des Bestandes auf drei
Geschosse festgesetzt. Somit ergibt sich aus den Festsetzungen eine GFZ von ca. 1,2.

Aufgrund der bis zum 01.09.2003 geltenden landesrechtlichen Regelung zum Vollgeschoss®, und
um eine Gleichbehandlung mit den angrenzenden Bestandsbauten zu gewahrleisten und zur Si-
cherung der bisher zulassigen Nutzungsmdglichkeiten, wird gemas § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die
Festsetzung getroffen, dass das 3. festgesetzte Vollgeschoss ein Dachraum? sein muss (textliche
Festsetzung Nr. 2.5). Die Regelung ist der grundstiicksbezogenen Realitat angepasst, da ein Tell
des Gebaudes Uber ein ausgebautes Dachgeschoss verfligt. Fir die noch nicht aufgestockten
Gebaudeteile entspricht die Regelung der bisher zulissigen Ausbaumdglichkeit.?’

2.2 Mischgebiet

Die planerische Absicht einer straBenbegleitenden Bebauung entlang der StraBe Am Bahndamm
bedingt die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbin-
dung mit § 22 Abs. 3 BauNVO, mit einer Geschossigkeit, die neben der stadtebaulichen Fassung
des Raumes eine zusatzliche Larmminderungsfunktion erflllen kann. Aus dem innerhalb des Be-
bauungsplanverfahrens angefertigten Schallschutzgutachten? hat sich ergeben, dass Schallmin-
derungsmaBnahmen nicht zwingend erforderlich sind, eine Dreigeschossigkeit der Bebauung ent-
lang der StraBe Am Bahndamm aber ausreicht, um eine Uber das notwendige MaB hinausgehen-
de und fir die Verbesserung der zuklnftigen Lebensverhéltnisse erwiinschte Abschirmwirkung zu
erzielen.

Zur zusatzlichen Auflockerung des Baukérpers und um eine Durchléssigkeit in den ruhigen Innen-
bereich zu erzielen, wird die Anlage von zwei Durchgédngen mit einer Breite von 8 bis 10 m und
einer Héhe von zwei Geschossen angestrebt. Auf eine diesbezligliche Festsetzung wird verzichtet,
um die architektonische Gestaltungsfreiheit nicht zu sehr einzuschranken.

Um eine weitgehende Freiheit bei der architektonischen Gestaltung des Gebdudes zu ermdgli-
chen, wird ein Baufeld mit einer Tiefe von 20 m, beziehungsweise an der KirchstraBe von 15 m,
festgesetzt. Unter Einhaltung des NutzungsmaBes sind Geb&ude innerhalb dieser Flachen zulds-

sig.

Zur Sicherung des Gebaudebestandes des zweigeschossigen Gebaudes an der Berliner StraBe
im Ostlichen Bereich des Mischgebietes wird der Baukérper mit Baugrenzen und der vorhandenen
Geschossigkeit von 2 Geschossen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt. Die Gberbaubaren
Flachen entsprechen der zuldssigen GrdBe der baulichen Anlagen (textliche Festsetzung Nr. 2.1).

Um einen stadtebaulichen Ubergang zu den angrenzenden Bestandsbauten zu gewahrleisten,
werden unterschiedliche Geschossigkeiten flr die einzelnen Baufelder im Mischgebiet 1 festge-
setzt. In den Uberbaubaren Grundsticksflachen A und C wird eine maximale Geschossigkeit von
drei Geschossen festgesetzt, flr die Uberbaubare Grundsticksflache B eine maximale Geschos-
sigkeit von zwei Geschossen. Zusatzlich ist in den Uberbaubaren Grundsticksflachen A und B

6) § 2 Abs. 5 BbgBO

7) 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)

8) landesrechtlicher Vollgeschossbegriff in der bis zum 31.08.2003 geltenden Fassung

9) Schalltechnisches Gutachten, AKUSTIK OFFICE, Hennigsdorf, Juni 2000
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abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein
weiteres Vollgeschoss zulassig, wenn es sich hierbei um ein gegentber den AuBenwanden um
mindestens 1 m zurlickgesetztes Geschoss handelt'® oder alternativ, wenn es sich um ein Ge-
schoss in einem Dachraum handelt, das ein Vollgeschoss ist, sofern es die definierten Abmes-
sungen einhdlt (textliche Festsetzung Nr. 2.3). Die Zuléssigkeit eines weiteren Geschosses im
Dachraum gilt auch fir die Uberbaubare Flache C. Aufgrund der bis zum 01.09.2003 geltenden
landesrechtlichen Regelung zum Vollgeschoss!?, die Grundlage der Abwigungsentscheidung der
Planinhalte war und deren stadtebauliche Ergebnisse Bestandteil aller Planungsverfahrensschritte,
z.B. der offentlichen Auslegung war, erfolgt zur Sicherung der bisher zuldssigen Nutzungsmdog-
lichkeiten der Eigentimer geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB eine Regelung zum Ausbau von Dach-
raumen'?. Fir die noch nicht ausgebauten Dachrdume entspricht die Regelung der bisher zulas-
sigen Ausbaumdglichkeit.’¥ Die Regelung ist notwendig, um die stadtebaulich-konzeptionelle
Entwicklung des Bereiches, die Bestandteil der bisherigen Abwagungsentscheidung war und das
stadtebaulich erwiinschte Ergebnis darstellt, festzusetzen.

Um den Charakter eines durchgriinten innerstadtischen Wohn- und Arbeitsgebietes zu sichern,
wird, mit Ausnahme des MI 2, eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,45 festgesetzt. Die Uber-
schreitung der Obergrenze des baulichen NutzungsmaBes gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO fir die
GFZ um 0,25 ist gemaB § 17 Abs. 3 BauNVO zulassig, stadtebaulich vertretbar und erforderlich.
Durch den Ausschluss von Nutzungen mit erhéhtem nachbarschaftlichem Stérungspotential wird
die Qualitat des Wohngebietes gesichert und der Vermeidung der Entwicklung ungesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen. Die Bedurfnisse des Verkehrs sind durch die geplan-
te Neuordnung der ErschlieBungsflachen sowie der auf den Grundstiicksflachen méglichen Stell-
platzflachen befriedigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt liegen nicht vor, da die zuléssige
Flacheninanspruchnahme flr ein Mischgebiet in zentraler Lage angemessen ist.

2.3 Allgemeines Wohngebiet

Zur Sicherung des Gebaudebestandes des flinfgeschossigen Wohngebaudes an der KirchstraBe
(allgemeines Wohngebiet 1) wird der Baukérper mit Baugrenzen und der vorhandenen Geschos-
sigkeit von 5 Geschossen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen
entsprechen der zulassigen GréBe der baulichen Anlagen (textliche Festsetzung Nr. 2.1). Die slid-
liche Baugrenze wird so festgesetzt, dass die vorhandenen Balkone innerhalb der Baukérperaus-
weisung liegen, um eine zukinftig gegebenenfalls erwiinschte bauliche Veranderung an den ent-
sprechenden Fassaden zu erméglichen.

Die sich aufgrund des zum Aufstellungsbeschluss aus dem Zuschnitts des bebauten Grundstiicks
ergebende GRZ von ca. 0,4, bei einer rechnerischen GFZ von ca. 2,26 soll durch die vom Bebau-
ungsplan vorbereitete VergréBerung der zur Verfligung stehenden Wohngebietsflache auf vertrag-
liche Werte gesenkt werden. Die sich nach Umsetzung der Planung ergebende Grundflachenzahl
betragt ca. 0,2 GRZ und liegt somit unter der Obergrenze aus § 17 Abs. 1 BauNVO fiir die bauli-
che Dichte. Die sich inkl. zulassigem Dachausbau ergebende rechnerische Geschossflachenzahl
betragt ca. 1,25 und liegt damit geringfligig oberhalb der Obergrenze aus § 17 Abs. 1 BauNVO flr
die bauliche Dichte.

In Ableitung zu den Uberlegungen aus dem Neuordnungskonzept, zur Abrundung der kleinteilig
gepragten Bestandsbebauung an der Berliner StraBe sowie zur besseren Auslastung der hocher-
schlossenen innerstadtischen Lage wurde vom bisherigen allgemeinen Wohngebiet eine Teilfla-
che fir ein weiteres Bauvorhaben ausgetrennt und als allgemeines Wohngebiet 2 bezeichnet. Die
Uberbaubare Flache soll durch Baugrenzen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt werden.

10) entspricht der bis zum 31.08.2003 anerkannten Regelung als ,Staffelgeschoss”
11) a.a.O. (6)

12) a.a.0. (7)

13) a.a.0. (8), geringfligige Rundungsdifferenz
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Die zulédssige Grundflache betragt 180 m2. Daraus errechnet sich fir das allgemeine Wohngebiet
2 ein NutzungsmafB von unter 0,2 GRZ und ca. 0,45 GFZ bei einer zulassigen Zweigeschossigkeit
mit einem zusatzlich ausbaufahigem Dachgeschoss. Es ergeben sich somit Werte, die deutlich
unter der Obergrenze aus § 17 Abs. 1 BauNVO fir die bauliche Dichte liegen. Die mit der Planung
verbundene Bauabsicht eines privaten Investors kann somit problemlos in die bauliche Umgebung
eingefligt werden.

Um eine Gleichbehandlung mit den angrenzenden Bestandsbauten zu gewahrleisten und zur Si-
cherung der bisher zulassigen Nutzungsmdéglichkeiten der Eigentiimer, wird fir beide allgemeine
Wohngebiete festgesetzt, dass abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein weiteres Vollgeschoss zulassig, wenn es sich um ein Geschoss in
einem Dachraum# handelt, das ein Vollgeschoss ist, sofern es die definierten Abmessungen ein-
hélt (textliche Festsetzung Nr. 2.4). Die Regelung erfolgt aufgrund der ab 01.09.2003 geanderten
landesrechtlichen Regelung zum Vollgeschoss, die von der bisherigen Regelung, die fur das all-
gemeine Wohngebiet 1 Grundlage der Abwagungsentscheidung der Planinhalte war und deren
stadtebauliche Ergebnisse Bestandteil aller Planungsverfahrensschritte, z.B. der 6ffentlichen Aus-
legung war, abweicht'® Fiir den noch nicht ausgebauten Dachraum entspricht die Regelung der
bisher zulassigen Ausbauméglichkeit.’® Die Regelung ist notwendig, um die stadtebaulich-
konzeptionelle Entwicklung des Bereiches, die Bestandteil der bisherigen Abwagungsentschei-
dung war und das stadtebaulich erwlinschte Ergebnis darstellt, festzusetzen. Dies begrindet auch
die Einbeziehung des allgemeinen Wohngebietes 2 in die Festsetzung.

24 Uberschreitung des NutzungsmaBes (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Zur Privilegierung von Tiefgaragen darf die gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Grundflache
durch Tiefgaragen bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache bis zu einem MaB Uberschritten
werden, das einer GRZ von 0,8 entspricht, wenn die Erdschicht Gber der Tiefgarage mindestens
0,6 m betragt (textliche Festsetzung Nr. 2.2). Damit wird eine Uberpflanzung in vollem Umfang zur
Festsetzung der Griinordnung und damit die Nutzbarkeit fir die Bewohner als Freiflache gewéhr-
leistet.

Fur andere Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung einschlieBlich
Tiefgaragen mit einer geringeren Erdabdeckung darf die festgesetzte Grundflache bzw. die fest-
gesetzte Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet 1 und in den Mischgebieten 1 und 2 nur
um 50% (entspricht der gesetzlichen Regelung) tberschritten werden.

Wegen der absolut gesehen nur geringen zuldssigen Grundflache (180 m2, tber 1.000 m2 Grund-
sticksflache) soll im allgemeinen Wohngebiet 2 eine Uberschreitung um bis zu 100 % zulassig
sein.

3. Grunordnerische Festsetzungen

Die Umsetzung der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Zielsetzungen fir das Plangebiet
bedingt Auswirkungen auf Natur und Landschaft, die dort, wo sie aus stédtebaulichen Griinden
nicht vermieden werden kdénnen, kompensiert werden sollen. DarUber hinaus verursacht die in
Teilen des Geltungsbereiches mangelhafte Durchgriinung des Wohnumfeldes erhebliche gestalte-
rische und nutzungsspezifische Mangel. Aus diesen Grinden werden grinordnerische Festset-
zungen im Bebauungsplan vorgenommen, deren Erforderlichkeit sich aus den durch den Bebau-
ungsplan verursachten Eingriffen ableitet und dartber hinaus die Anforderungen an ein gesundes

14) a.a.0. (7)
15) a.a.O. (6)
16) a.a.O. (8)
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Wohn- und Arbeitsumfeld herstellen bzw. sichern sollen. Die Festsetzungen stehen in Einklang mit
den Ergebnissen des griinordnerischen Fachbeitrages zum Bebauungsplan.!?

In den allgemeinen Wohngebieten wird eine Mindestbepflanzung auf den privaten Freiflachen ge-
maB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 3.1). Die Festsetzung ist
aus siedlungsklimatischen und gestalterischen Griinden geboten. Neben den 6kologischen Vortei-
len dieser Festsetzung, wie erhdhter Luftfeuchte durch Verdunstung, Larm- und Staubdampfung,
Nistmdglichkeiten und Bodenverbesserung ist die Aufwertung des Landschaftsbildes durch raum-
liche Gliederung und die damit verbundene Wohnumfeldverbesserung hervorzuheben. Darlber
hinaus dient die Bepflanzung als Minderung fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die
Erweiterung der Méglichkeiten von Stellplatzen im WA 1 bzw. die Baumdglichkeit im WA 2 hervor-
gerufen werden. Wegen der unterschiedlichen Intensitat des Eingriffs in den Naturhaushalt erfolgt
eine zwischen den Wohngebieten gestaffelte Festsetzung. Im WA 1 ist pro angefangenen 500 m?
und im WA 2 ist pro angefangenen 300 m? Grundstlcksflache mindestens ein hochstammiger
Baum zu pflanzen. Auch in bezug auf die gartnerische Gestaltung erfolgt eine Differenzierung. Die
nicht bebauungsfahigen Grundsticksteile sind im WA 1 zu mindestens 10 % und im WA 2 zu
mindestens 15 % mit Strauchern zu bepflanzen.

Aus siedlungsklimatischen und gestalterischen Griinden ist eine Mindestbepflanzung auf den pri-
vaten Grundstlicken der Mischgebiete MI1 und Ml 2 gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt
(textliche Festsetzung Nr. 3.2). Aufgrund der unterschiedlichen baulichen Dichte und der damit
verbundenen zu kompensierenden Eingriffe sind im Mischgebiet 1 mindestens 24 %, im Mischge-
biet 2 mindestens 10 % der nicht bebaubaren Grundstiicksflache mit Strduchern zu bepflanzen.
Wie im allgemeinen Wohngebiet sind hier neben den 6kologischen Vorteilen dieser Festsetzung,
wie erhdhter Luftfeuchte durch Verdunstung, Larm- und Staubdampfung, Nistmdglichkeiten und
Bodenverbesserung ist die Aufwertung des Landschaftsbildes durch die raumliche Gliederung und
die damit verbundene Wohnumfeldverbesserung hervorzuheben. Darlber hinaus dient die Be-
pflanzung als Ausgleich firr die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft
im Mischgebiet 1.

Aus stadtebaulichen Grinden unterschreiten die anzupflanzenden Baume aus den textlichen
Festsetzungen Nr. 3.1 und 3.2 geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bestimmte Stammumfange nicht.
Die festgesetzten Stammumfénge sind so gewahlt, um die neu zu pflanzenden Baume stadtebau-
lich in den bereits vorhandenen Baumbestand einzugliedern, der zum Teil durch sehr hohe Baume
gekennzeichnet ist, z.B. im Bereich des Bahndammes sowie im Umfeld des alten Bahnhofsge-
baudes. Somit wird gewahrleistet, dass es von den anzupflanzenden Baumen hin zu den in der
Umgebung bestehenden Baumen nur einen geringen Héhenunterschied gibt und somit die neu zu
pflanzenden Baume stadtebaulich besser eingegliedert werden. Des Weiteren wird durch eine
Mindestfestsetzung von Stammumféngen eine zeitlich schnellere Verbesserung der Durchgriinung
des Wohngebietes gewahrleistet.

Zur Erhéhung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird der Versiegelungsgrad von Fl&-
chen minimiert und damit eine hohe Versickerungsrate sichergestellt. Flachen in den allgemeinen
Wohngebieten und den Mischgebieten, die nicht vom Kfz-Verkehr genutzt werden (z.B. eigen-
stéandige FuBwege), sollen deshalb nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau hergestellt wer-
den (textliche Festsetzung Nr. 3.3). Diese Festsetzung einer SchutzmaBnahme fir den Boden
gemalB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden. Damit hat die Festsetzung positive Wirkung hinsichtlich der Minderung von Eingriffen in
Natur und Landschaft.

Zur positiven Gestaltung des Baugebietes wird eine Mindestbegriinung der AuBenwandflachen
von Nebengebduden gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und § 14 Abs. 1 BauNVO festgesetzt
(textliche Festsetzung 3.4). Der Umfang der Begrinung soll mindestens 30 % der Wandflachen
betragen. Die Festsetzung eines héheren Flachenanteils ist aufgrund der zuldssigen Grenzstan-

17) a.a.0. (5)
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digkeit von Nebenanlagen nicht méglich. Gleichzeitig werden mit dieser Festsetzung neue Struktu-
ren geschaffen, die wichtige Funktionen fiir den Biotop- und Artenschutz Gbernehmen kénnen.

Bei der Umsetzung der textlichen Festsetzungen sind die Pflanzen der festgesetzten Pflanzlisten
zu verwenden. Eine Verwendung der Pflanzliste ist auch dann anzustreben, wenn Pflanzungen
vorgenommen werden, die Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinausgehen. Bei der
Anpflanzung von Obstgehdlzen wird empfohlen, nach Méglichkeit alte Kultursorten zu verwenden.

Kulturapfel, in alten Sorten (Malus domestica):

Croncels Grahams Jubildumsapfel Schdéner von Nordhausen
Goldrenette von Blenheim Kanada-Renette Landsberger Renette
Minister von Hammerstein Jakob Lebel Schdéner von Boskoop
Wintergoldparméne

Kulturpflaume, in alten Sorten (Prunus domestica):

| Hauszwetschge | Quillins Reneclaude | |

Kulturbirne, in alten Sorten (Pyrus communis):

| Clapps Liebling | Gellers Butterbirne | Gute Luise |

In den &rtlichen Baumschulen kénnen unter Umstanden weitere Lokalsorten angeboten werden.
Fir die Begriinung des StraBenraums werden u.a. aus gestalterischen Griinden die folgenden
Baumsorten empfohlen:

Acer platanoides Spitz-Ahorn Prunus cerasifera Blut-Pflaume
Prunus serrulata Nelken-Kirsche
4, Sonstige Festsetzungen und Festsetzungen zum Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist ein schalltechnisches Gutachten erstellt worden,
das die Auswirkungen der Bahntrasse und des StraBenverkehrs auf die Nutzung innerhalb des
Geltungsbereiches sowie ggf. erforderliche MinderungsmaBnahmen untersucht hat.'®

Im Ergebnis der Untersuchung wird festgestellt, dass die LArmemissionen des Schienenverkehrs
unter Berlcksichtigung einer Streckengeschwindigkeit von max. 40 km/h im Bahnhofsbereich im
gesamten Geltungsbereich zur Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005 filhren. 19

Auch bei Bericksichtigung der Impulshaftigkeit von Gerauschen im Bahnhofsbereich (z.B. Laut-
sprecheransagen) und einen Zuschlag von 3 dB(A)2° auf die Berechnungsergebnisse werden die
schalltechnischen Orientierungswerte deutlich unterschritten.

In bezug auf Larmemissionen durch den StraBenverkehr (insbesondere Berliner StraBe) werden
an allen geplanten und im Bestand vorhandenen straBennahen Gebauden die schalltechnischen
Orientierungswerte eingehalten, auch unter Berlcksichtigung der Nutzung der zukiinftigen Entlas-
tungsstraBe aus dem Verkehrsentwicklungsplan.

Die Ableitung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz erfolgt auf Grundlage der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®. Daraus ergibt sich fir das Gebaude entlang der StraBe Am
Bahndamm mit einem AuBenlarmpegel nachts von 50 dB(A) eine Einstufung in den Larmbereich |.

18) a.a.0. (9)
19) Schallorientierungswerte nach DIN 18005: WA tags 55 / nachts 45 dB(A), Ml tags 60 / nachts 50 dB(A)
20) TA Larm
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Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird im Mischgebiet 1 eine grundrissregelnde
Festsetzung fir die Uberbaubare Flache C gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen (textliche
Festsetzung 4.1). Gleichzeitig missen die AuBenbauteile der Flache C, die zur Bahn ausgerichtet
sind, einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in den Wohnungen, ein Schallddmm-MaB
von mindestens 30 dB(A) aufweisen. Da dieser Wert jedoch bereits durch die Einhaltung der
Warmeschutzverordnung erzielt wird, ist keine gesonderte Festsetzung erforderlich.

Aus schallschutztechnischer Sicht gibt es keine Bedenken die Flachen mit den vorgesehenen
Nutzungen auszuweisen.

Zur ErschlieBung des geplanten allgemeinen Wohngebietes 2, das von keiner 6ffentlichen Ver-
kehrsflache berihrt wird, soll die Flache D mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet werden
(textliche Festsetzung Nr. 4.2).

5. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Trinkwasserschutzzone Il (nach-
richtliche Ubernahme Nr. 1).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der
Stadt Hennigsdorf (nachrichtliche Ubernahme 2).

6. Hinweise

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 befindet sich innerhalb des nach § 142 Abs. 3
BauGB formlich festgesetzten Sanierungsgebietes Ortskern Hennigsdorf (Hinweis 1). Die Sanie-
rungssatzung wurde mit Genehmigung vom Landesamt fir Bauen, Bautechnik und Wohnen am
18.03.1993 und mit Ablauf der ortstiblichen Bekanntmachung am 26.04.1993 rechtsverbindlich.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung (Hinweis 2). Dies
obliegt dem zustandigen Fachamt. Der Hinweis ist erforderlich, weil die Plangrundlage entspre-
chende Eintragungen enthalt, die jedoch keinerlei bauleitplanerische Verbindlichkeit entwickeln.

7. Flachenbilanz2?
Gemeinbedarf 1.235 m?
davon Uberbaubare Flache 600 m?
Mischgebiet 11.100 m?
MI 1 9.950 m2
davon Uberbaubare Flache 4.250 m?
davon tberbaubar gemaB GRZ 3.980 m?
MI 2 1.150 m2
davon Uberbaubare Flache 210 m?
Wohngebiet 4.780 m?
WA 1 3.760 m2
davon Uberbaubare Flache 835 m2
WA2 1.020 m2
davon Uberbaubare Flache 260 m2
davon Uberbaubar festgesetzt 180 m?
21) Alle Werte gerundet, Hinweis: Die aufgrund des NutzungsmaBes bebaubare Grundstiicksflache (GRZ) ist

kleiner als die Uiberbaubare Fldche des Grundstiickes
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Offentliche Verkehrsflache 5.245 m?
darunter Verkehrsflache be- 883 m2
sonderer Zweckbestimmung
Bahnflache 1.520 m?
Gesamtflache 23.880 m2

V. Auswirkungen des Bebauungsplanes
1. Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Durch die Planung wird der Wohngeb&udebestand gesichert und zusatzlicher Wohnraum geschaf-
fen. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird zur Erweiterung und Verbesserung der ge-
werblichen Nutzungen beigetragen. Mit der Sicherung der Gemeinbedarfsflache fir kulturelle Ein-
richtungen wird die Zentralitatsfunktion 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 Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen fir bis zu 50 Wohnungen
(das entspricht einem ca. 50%igen Wohnanteil im Mischgebiet) planungsrechtlich ausgel6st. Mit
der Realisierung; der geplanten WohnungsbaumaBnahmen wird ein Bedarf an ca. 11 Kindertages-
stattenplatzen?? entstehen. Die in der ndheren Umgebung befindlichen sozialen Infrastrukturein-
richtungen kdénnen den zusétzlichen Bedarf decken, so dass keine negativen Auswirkungen durch
den Bebauungsplan ausgeldst werden.

Der rechnerische Bedarf an Schulplatzen, der durch das Vorhaben ausgeldst wird, betragt ca. 9
Grund- und 8 Oberschulplatze2®. Der Bedarf kann durch die vorhandenen Einrichtungen in den
benachbarten Bereichen gedeckt werden.

Der rechnerische Bedarf von 4 Jugendfreizeitheimpldtzen2# ist im Rahmen der fachplanerischen
Konzeptionen zu berlcksichtigen.

Durch die Sicherung einer Gemeinbedarfsflache fur kulturelle Einrichtungen wird der Standort der
Stadtbibliothek gesichert.

3. OrdnungsmaBnahmen

Durch die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache und die Aufteilung der Verkehrsflachen sind
Grundstlcksneubildungen erforderlich (teilweise bereits wahrend des Aufstellungsverfahrens er-
folgt).

Durch die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes 1 sind zur Erméglichung der Anlage aus-
reichender Freiflachen und der Erweiterung der Stellplatzanlagen Bodenneuordnungs-
maBnahmen erforderlich (bereits erfolgt).

22) Jahrgange 0-10, Jahrgangsstarke 1,2%, 70% Versorgungsgrad, 125 Einwohner

23) Jahrgéange 6-12, Jahrgangsstarke 1,2%, 95% Versorgungsgrad, 125 Einwohner
Jahrgange 12-16, Jahrgangsstarke 1,2%, 95% Versorgungsgrad, 125 Einwohner
Jahrgange 16-19, Jahrgangsstérke 1,2%, 50% Versorgungsgrad, 125 Einwohner

24) Jahrgange 6-25, Jahrgangsstarke 1,2%, 13,2% Versorgungsgrad, 125 Einwohner
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Bei Umsetzung der Planung sind fir die Mischgebiete der Abriss der Kaufhalle, der Abriss eines
Wohngebaudes mit Nebengebauden sowie von Garagen auf dem Flurstiick 48 und eines Abwas-
serpumpwerkes notwendig (bereits erfolgt).

Zur Realisierung der geplanten Verkehrsflachen sind teilweise BodenordnungsmafBnahmen erfor-
derlich (durch die fortgeschrittene Umsetzung der Planung bereits abgeschlossen).

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.

Die Realisierung von Gebauden im allgemeinen Wohngebiet 2 kann die Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit fir die Flache D zur Folge haben.

4. Auswirkung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in den Naturhaushalt vor. Fir einen Teil dieser Eingriffe ist
jedoch kein Ausgleich erforderlich, da sich der Geltungsbereich innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils befindet, in dem die Regelungen des § 34 BauGB Anwendung finden.
Ausgleichserforderliche Eingriffe liegen bei der Neuanlage und der Erweiterung von StraBen sowie
bei der Realisierung des Mischgebietes 1 und des allgemeinen Wohngebietes 2 vor.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen die gemaB § 1a BauGB erforderlichen
Ausgleiche der Eingriffe in den Naturhaushalt nachgewiesen werden. Dartber hinaus sind aus
stadtebaulichen Grinden zusatzliche Festsetzungen erforderlich, die kompensatorische Wirkung
erzielen.

Bei Umsetzung der Hinweise und der Empfehlungen aus dem griinordnerischen Fachbeitrag im
Geltungsbereich ist sichergestellt, dass ein attraktives, im Vergleich zum Bestand stark durchgrin-
tes Wohn- und Arbeitsgebiet entsteht.2?

5. Auswirkungen auf den Haushalt und den Finanzplan

Durch die Neufestsetzung der StraBenbegrenzungslinien war der Erwerb von Baugebietsflachen
in geringfigigem MaB notwendig. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses befand sich bereits
der Uberwiegende Teil der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen im Ei-
gentum der Stadt. Die fur die Realisierung der StraBe Am Bahndamm notwendigen Flachenan-
kaufe sind inzwischen erfolgt.

Die Gemeinbedarfsflache befindet sich im Eigentum der Stadt.

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

In die Investitionsplanung waren folgende MaBnahmen aufzunehmen:

- Umbau der KirchstraBe
Umbau und Erweiterung der StraBe Am Bahndamm

25) a.a.0. (5)
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VI. Verfahren
1. Abwagungsbelange

Der Bebauungsplan Nr. 39 gewahrleistet eine nachhaltig geordnete stadtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennutzung. Er tragt dazu
bei, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes werden insbesondere folgende Aspekte beachtet sowie miteinander und unter-
einander in Einklang gebracht:

. Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
. 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
. 6ffentliche und private Belange

1.1 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes / Denkmalpflege

Grundlage der Festsetzungen sind die beschlossenen Ziele und MaBnahmen fur das Sanierungs-
gebiet Ortskern Hennigsdorf einschlieBlich der 1997 von der Stadtverordnetenversammiung be-
schlossenen Fortschreibung des Neuordnungskonzeptes mit dem Gestaltungsplan des stadtebau-
lichen Strukturkonzeptes sowie dem Verkehrs- und Nutzungskonzeptes. Das stadtebauliche Kon-
zept charakterisiert den Geltungsbereich durch folgende Inhalte:

» Behutsame Weiterentwicklung der bestehenden ortstypischen Strukturen

» Erhalt der historisch gewachsenen Gebaudestrukturen mit ihrer jeweiligen Geschossigkeit

» Aufwertung des Ortskerns durch die Sicherung einer Gemeinbedarfsflache fir kulturelle Nut-
zungen und durch die Starkung der Wohn- und Arbeitsfunktion.

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

In dem Neuordnungskonzept wurde fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine dichtere
Bebauung vorgesehen, die in den Grundzliigen umgesetzt wird, aber in Teilen nicht realisierbar ist.

Durch die Festsetzung der Zulassigkeit eines ,abgestaffelten“ Geschosses im Sinne der ehemali-
gen Staffelgeschossregelung?® fiir die Flachen A und B, erscheinen die Gebaude durch das ge-
geniber den AuBenwéanden zuriickgesetzte Geschoss aus der unmittelbaren Nahe niedriger. Aus
der Entfernung lasst sich jedoch die Abstufung und damit der stadtebauliche Ubergang von den
angrenzenden Bestandsbauten zu den Neubauten erkennen. Bei einer Ausnutzung der Baumdg-
lichkeiten ergibt sich somit eine Abstufung von funf bzw. 6 Vollgeschossen im allgemeinen Wohn-
gebiet (Bestand zuzigl. zuldssigem Dachausbau), drei Vollgeschosse zuzlglich einem Staffelge-
schoss bzw. einem ausgebauten Dach im Baufeld entlang der KirchstraBe (Flache A), drei Vollge-
schosse zuzlglich einen zuldssigen Dachausbau parallel zum Bahndamm (Flache C) und in Rich-
tung Berliner StraBe folgend Uber zwei Vollgeschosse zuzlglich einem Staffelgeschoss bzw. ei-
nem ausgebauten Dach (Flache B) auf zwei Vollgeschosse zuzlglich einen zuldssigen Dachaus-
bau im Kreuzungsbereich Berliner StraBe/Am Bahndamm (Bestand). Mit dieser Festsetzung wird
das z.Z. missstandliche und zerrissene Orts- und Landschaftsbild durch Neubauten geschlossen
und abgerundet und somit wesentlich verbessert. Die Uberbaubare Flache im Blockinneren (all-
gemeines Wohngebiet 2) erganzt die kleinteilige Bebauung an der Berliner StraBe.

26) BbgBO in der bis zum 31.08.2003 geltenden Fassung
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Die Form dieser Staffelung wurde deshalb so gewahlt, damit die angestrebte Dichte realisierbar
bleibt. Laut L&rmschutzgutachten reicht die durch die Zahl des Geschosse zu erwartende Gebau-
dehdhe innerhalb der Flache C zur Abschirmung der dahinterliegenden Gebaude aus.

Obwohl das ehemalige Bahnhofsgebaude (heute Bibliothek) nicht unter Denkmalschutz steht, hat
es eine identitatsstiftende Wirkung und eine hohe Bedeutung fur das Ortsbild. Da es sich um ein
stadtisches Gebaude handelt, war die Festsetzung von bauteilbezogenen Geschossigkeiten, ent-
sprechend des Bestandes, nicht erforderlich. Statt dessen erfolgte eine Festsetzung entsprechend
des vorhandenen hdchsten Bauteils. In bezug auf die eingeschossigen Bauteile eréffnet die Fest-
setzung ein hohes MaB an Flexibilitdt. Die Ausnutzung dieser Mdglichkeiten sowie die Beachtung
der Ortsbildbelange obliegen der Stadt, so dass von einer Beachtung aller wichtigen Folgen fir
das Ortsbild ausgegangen werden kann.

1.2 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen die Schaffung eines verdichteten und ur-
banen Ortskerns im Sinne einer nachhaltigen Bodennutzung. Neben der Erhaltung und Nutzungs-
intensivierung des Bestandes bei gleichzeitiger Sicherung und Entwicklung der Frei- und Erho-
lungsrdaume wird ein neues innerstadtisches Wohn- und Arbeitsgebiet geschaffen, das die Attrak-
tivitat des Ortskerns erhéht und der Siedlungsentwicklung nach AuBen entgegenwirkt.

1.3 Gemeinbedarfseinrichtungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Sicherung des alten Bahnhofs durch die
Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fur die Stadtbibliothek im Ortskern ermdéglicht. Dies wertet
den gesamten Ortskernbereich auf und ist Teil der Wiederinbesitznahme der historischen Ortsmit-
te fur die Allgemeinheit. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die ldentifizierung
der Bevolkerung mit der Stadt erhdéht und die Identitédt des Stadtzentrums als zentraler Ort der
Stadt verdeutlicht.

14 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Durch die Festsetzungen wird ein hochwertiges Wohn- und Arbeitsumfeld geschaffen. Die Fest-
setzungen des allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes dienen der Sicherung und Ent-
wicklung des Bestandes und der Schaffung eines hochwertigen neuen Wohn- und Arbeitsstatten-
gebietes in zentraler innerstadtischer Lage. Damit tragt der Bebauungsplan zur Erhéhung des ins-
gesamt zur Verfigung stehenden Wohnraum- und Gewerbebestandes bei. Die Festsetzung des
Mischgebiets dient neben der Sicherung und Entwicklung von gewerblichen Betrieben auch als
Erganzung des in diesem Bereich zur Verfligung stehenden Bestandes an Wohnungen.

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

Durch aktive und passive SchallschutzmaBnahmen, wie Festsetzung geschlossener Bauformen
entlang der Schallquellen, Verlegung der zu schiitzenden Raume auf die larmabgewandte Seite
kénnen die Larmbelastungen in den Wohnungen soweit gemindert werden, dass keine nachteili-
gen Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden zu befiirchten sind, und die Festset-
zung von Zwangsbeliftungseinrichtungen nicht erforderlich ist.

Die grinordnerischen Festsetzungen sichern ein begriintes Wohnumfeld.

25



Stadtverwaltung Hennigsdorf Bebauungsplan Nr. 39
Stadtplanungsamt

Die StraBen innerhalb des Bebauungsplangebietes dienen ausschlieBlich dem Anliegerverkehr.
Nachbarschaftliche Konflikte oder die Stérung gesunder Wohnverhéltnisse sind deshalb durch den
Verkehr nicht zu erwarten. Durch die Neugestaltung des StraBenzuges Am Bahndamm wird dem
verkehrlichen Bedarf sowohl fir den flieBenden als auch fir den ruhenden Verkehr Rechnung ge-
tragen.

Die sich aus den Festsetzungen ergebenden Uberschreitungen der Obergrenze des Nutzungs-
maBes gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO fir die GFZ im Mischgebiet 1 und im allgemeinen Wohnge-
biet 1 steht im Einklang mit den Anforderungen an die gesunden Lebensverhéltnisse. Die Uber-
schreitung der GFZ-Obergrenze hat sich erst wahrend des Aufstellungsverfahrens ergeben, ohne
dass sich die Festsetzungen inhaltlich geandert haben. Dies liegt an der wahrend des Verfahrens
umgestellten GFZ-Berechnung, die sich auf den landesrechtlichen Vollgeschossbegriff bezieht. Mit
Inkrafttreten der neuen Bauordnung am 01.09.200327 wurde der Vollgeschossbegriff dahingehend
verandert, dass nunmehr alle Geschosse in die Berechnung einzubeziehen sind. Bis einschlieBlich
der Offenlage des Bebauungsplans galt eine Regelung, die Nutzflachen im Dachgeschoss unter
bestimmten Bedingungen von der Einbeziehung in die Geschoss-flachenberechnung ausgenom-
men hat. Die Uberschreitung der Obergrenze ist gemaB § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO erforderlich,
um die erhaltenswerte Eigenart und die historische Bedeutung des Gebietes zu bewahren. Die
verkehrlichen Belange sind durch den zwischenzeitlich erfolgten StraBenausbau sichergestellt. Die
Grundstlcke verfligen Uber grundstiicksbezogene Freiflachen und liegen in der Nachbarschaft zu
6ffentlichen Parkanlagen oder Grunzigen. Eingriffe in Natur und Landschaft wegen der sich erge-
benden GFZ liegen nicht vor. Sonstige 6ffentliche Belange, die der Planung entgegenstehen, z.B.
Brandschutz, wurden nicht vorgebracht und sind nicht bekannt.

1.5 Belange der Wirtschaft und der Versorgung

Die Festsetzung der Mischgebiete entspricht der zuklnftig erwiinschten Nutzungsstruktur und
bietet ausreichend Mdglichkeiten zur wirtschaftlichen Entwicklung in diesem Bereich, der sowohl
durch gewerbliche Handels- und Dienstleistungsnutzungen als auch Verwaltungsnutzungen zu-
kinftig gepréagt werden soll. Aufgrund der Nachbarschaft zum Rathaus (derzeit in Bau) sowie der
zentralen Lage am Bahnhof Hennigsdorf ist das Mischgebiet sehr gut geeignet fir Geschafts- und
Bilronutzungen sowie Handels- und Dienstleistungseinrichtungen. Die Festsetzungen dienen der
wohnungsnahen und mit 6ffentlichen Verkehrmitteln gut angebundenen Versorgung mit Arbeits-
platzen und damit der Verkehrsvermeidung.

Die Belange der Wirtschaft finden ferner dahingehend Berucksichtigung, dass durch Neuschaf-
fung von Wohnungen die rechtliche Sicherung einer Ausweitung des Wohnraum-bestandes - und
damit des Nachfragepotentials - erfolgt.

Der Ausschluss von stérenden Nutzungen dient der Qualitatserhéhung der Wohn- und Mischge-
biete und stellt daher durch die Werterhéhung der Grundstlicke keine unzumutbare Nutzungsein-
schrankung dar.

1.6 Belange des Verkehrs

Die ErschlieBung erfolgt tber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen, die im Rahmen der
Neuordnung dem zuklinftigen Bedarf angepasst werden (auf Grundlage der Festsetzungen bereits
erfolgt). Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden ausreichende StraBenquerschnit-
te flr den zusétzlich zu erwartenden Verkehr vorgehalten. Durch die optimale Anbindung an das
Netz des offentlichen Personennahverkehrs mit dem Bahnhof Hennigsdorf und dem zentralen
Busbahnhof ist eine Minimierung des motorisierten Individualverkehrs durch die Anwohner zu er-

27) GVBI |, S. 210
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warten. Die Hauptanbindung des Plangebiets an das Uberértliche Verkehrsnetz erfolgt Gber die
bereits bestehende Berliner StraBe (nicht im Geltungsbereich). Durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Verkehrsbelastung der Berliner
StraBe zu erwarten.

Stellplatze sind entsprechend den geltenden Regelungen (Brandenburgische Bauordnung, ggf.
Ortssatzung gemanB § 83 Abs. 2 BbgBO) und zusatzlichem Bedarf durch die Nutzer innerhalb der
Grundstlcksflachen vorzusehen. Die Sicherung 6ffentlich nutzbarer Parkplatze erfolgt durch die
Anlage eines Rathausstellplatzes in geringer raumlicher Entfernung an der KirchstraBe sowie in-
nerhalb der 6ffentlichen StraBenraume.

Die ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes 2 ist sichergestellt, auch wenn das Baugebiet
keine 6ffentliche StraBBe beriihrt. Die festgesetzten Grunddienstbarkeiten, die mit der Eigentiimer-
gesellschaft des belasteten Grundstlickes im allgemeinen Wohngebiet 1 abgestimmt sind, sichern
die erforderliche ErschlieBung Uber eine gemeinsame Zufahrt.

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.28’

Im Bebauungsplan sind Ausweisungen und Festsetzungen vorgesehen, die zur Vermeidung und
Minderung der Eingriffe 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 brachgefallenen Flachen
vorsieht. Die Versiegelungen finden des Weiteren in Teilbereichen auf Flachen statt, die im Be-
stand beeintrachtigt sind, z.B. verfestigter offener Boden. Aufgrund der Vorbelastung des Bodens
— flachendeckende Aufflllung zwischen 0,7 und 1,5 m Méchtigkeit, Verdichtung — ist eine normale
Bodenfunktion nicht mehr gegeben so dass insbesondere Eingriffe in die Schutzgiter Boden und
Biotop- und Artenschutz vermieden werden. Darlber hinaus sind wesentliche Teile des Eingriffs
bereits nach geltendem Recht zulédssig. Nach gutachterlicher Betrachtung der Versiegelungsfol-
gen liegt eine erhebliche Einschrankung der nur noch gering vorhandenen Bodenfunktion nicht
vor. Geringe Neuversiegelungen resultieren im bestehenden Wohngebiet (WA 1) aus der Erweite-
rung der zuldssigen Stellplatzflachen sowie aus der Neuentwicklung im Blockinneren (WA 2).

Des Weiteren tragt das stadtebaulich-landschaftsplanerische Konzept durch die planungsrechtli-
che Sicherung und Entwicklung von Freiflaichen als Vegetationsflachen wesentlich zur Vermei-
dung von Eingriffen in Natur und Landschaft bei. Sie werden von einer Bebauung freigehalten und
tragen somit zu einer hohen Aufenthaltsqualitat bei.

In Verbindung mit der Festsetzung zur Mindestbepflanzung von Grundsticken (Pflanzung eines
Baumes je angefangene 500 m? Grundstiicksflache sowie von Strauchern) und zur Verpflichtung
der gartnerischen Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sowie der Festsetzung
zur Mindestbegrinung von Fassaden von Nebengebauden wird planungsrechtlich ein durchgrin-
tes Gebiet festgeschrieben, was zu einer Minderung des Eingriffs im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes beitragt. Abweichend davon besteht fir die Neuschaffung von Baurechten im allge-
meinen Wohngebiet 2 ein hdherer Kompensationsbedarf (1 Baum / 300 m2). Vorhandene Baume
sollen nicht auf die Festsetzung angerechnet werden. Andernfalls wiirde das Schutzziel und somit
der beabsichtigte Ausgleich nicht erreicht, die Festsetzung soll die Pflanzung zusétzlicher Baume
sicherstellen. Die Anzahl der Baume auf dem Grundstick schlieBt die geplante bauliche Entwick-
lung nicht aus. Sofern die Fallung von bestehenden Baumen notwendig ist, richtet sich der Kom-

28) a.a.0.(5)
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pensationsbedarf nach der geltenden Baumschutzverordnung. Die Belange des Landschaftsbildes
sind durch die notwendigen mindestens 4 Baume im WA 2 sichergestellt.

Das ErschlieBungskonzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, sieht eine bestandsorientier-
te Neuordnung des vorhandenen StraBennetzes vor. Durch diese Konzeption wird der Eingriff in
Natur und Landschaft gemindert. Die neu zu gestaltende StraBe Am Bahndamm soll durch einen
Pflanzstreifen besonders begriint werden.

Verbleibende Eingriffe

Trotz der beschriebenen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen verursacht die Planung Ein-
griffe in die Schutzgiter Boden, Grundwasser sowie Biotop- und Artenschutz, wéahrend bei den
Ubrigen Schutzgutern (Klima/Luft, Orts- und Landschaftsbild sowie Erholung) keine erheblichen
bzw. nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

GemalB § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht erforderlich, soweit diese Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Aus diesem Umstand ergibt sich lediglich ein Ausgleichsbedarf fiir die Neu-
ordnung des StraBenzuges Am Bahndamm sowie die Bebauung des Mischgebiets 1 und des all-
gemeinen Wohngebietes 2. Unter Berlicksichtigung der Festsetzungen wird von einer maximalen
Versiegelung von ca. 11.000 m? ausgegangen. Im Bestand sind ca. 8.220 m?2 vorversiegelt, die
nicht in die auszugleichende Flache eingerechnet werden kann. Ebenso nicht als Eingriff bewertet
wird der bereits vorbereitete Ausbau der StraBe Am Bahndamm (nérdlich der Mischgebiete Ml 1
und Ml 2) mit einer Flache von ca. 1.100 m2. Damit betragt die GréBe der nach § 1a Abs. 3
BauGB auszugleichenden Flache insgesamt 1.660 m2.

Unabhangig von der Beurteilung der Eingriffe geman § 34 BauGB und des auszugleichenden Ein-
griffs geman § 1a BauGB ist es aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, dartiber hinausgehen-
de Festsetzungen zu treffen, die den Belangen nach einem gesunden und durchgrinten Woh-
numfeld Rechnung tragen, die stadtgestalterischen Belange berlicksichtigen und die erhebliche
Bedeutungszunahme des Geltungsbereiches im Stadtkontext beachten. Die daraus resultierenden
Anforderungen an 6kologischen Festsetzungen im Bebauungsplan kommt auch der Beschlussla-
ge der Stadt entgegen, im naturschutzrechtlichen Sinn eine Kompensation aller im Plangebiet
festgestellten Eingriffe anzustreben.

AusgleichsmaBnahmen

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

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

Die Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen (mit Ausnahme der Flache fir Ge-
meinbedarf) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes anteilig als Vegetationsflachen mit Bau-
men und Strauchern stellt eine AusgleichsmaBnahme fur die betroffenen Schutzglter dar, da die
Anpflanzung zu einem groBen Teil auf Flachen stattfindet, die bislang durch verdichteten offenen
Boden und Boden mit Ruderalvegetation gekennzeichnet ist. Durch die geplante Ansaat und er-
ganzende Bepflanzung wird auf Dauer eine deutliche Verbesserung der oberflachennahen Boden-
schichten erreicht sowie eine Verbesserung fir den Biotop- und Artenschutz. Die Anpflanzungen,
vor allem die Umwandlung von stark verdichteten Flachen tragen zu einer Verbesserung des
Wasserhaushalts bei.
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Aufgrund der Festsetzung von NutzungsmaBen ergibt sich fir den Geltungsbereich eine zu erwar-
tende maximale GRZ von 0,66 (GRZ 0,4 zuzlglich Uberschreitungen geméaB § 19 Abs. 4 BauNVO
50% = 0,2; rechnerische Gesamt-GRZ 0,6, zuzuglich geringfugiger Uberschreitungen gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO 10% = 0,06; rechnerisch mdgliche Maximal-GRZ: 0,66). Die bepflanzbaren Fla-
chen im Geltungsbereich betragen demnach mindestens 34% der Grundsticksflachen und liegen
somit deutlich Uber der zum Ausgleich erforderlichen Flachenannahme aus dem griinordnerischen
Fachbeitrag (20 %).

Die Zugrundelegung des im grinordnerischen Fachbeitrag genannten Wertes eines Anteils von
20 % der mit Strauchern zu bepflanzenden Flachen an den nicht lberbaubaren Grundstiicksfla-
chen aller Baugebiete findet in der Abwagung keine weitere Verwendung, da damit keine 6kologi-
sche Kompensation im Mischgebiet 1 erreicht wird. Diese kann nur erreicht werden, wenn der
Wert der anzupflanzenden Flache auf 24 % der nicht bebaubaren Grundsticksflache erhdht wird
(entspricht ca. 810 m2).

Flr das allgemeine Wohngebiet 2 soll gemaB der angepassten Eingriffsbewertung zum Bebau-
ungsplan eine Bepflanzung auf 15 % der nicht bebaubaren Flache festgesetzt werden. Dies ist
ausreichend um die mit der geplanten Entwicklung verbundenen Eingriffe insbesondere in die
Schutzglter Boden und Biotope und Arten auszugleichen.

Aufgrund der gestalterisch erwlinschten gleichmaBigen Durchgrinung der Baugebiete ist auch im
Mischgebiet 2 und im allgemeinen Wohngebiet 1, in denen keine rechtlich ausgleichspflichtigen
Eingriffe vorliegen, eine Bepflanzung von 10 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit
Strauchern festgesetzt.

Aufgrund der deutlichen Unterschiede in der baulichen Dichte verbleibt bei Berlicksichtigung des
Wertes aus dem griinordnerischen Fachbeitrag (20 % fur alle Baugebiete) im ausgleichspflichti-
gen Mischgebiet 1 die geringste nicht Uberbaubare Flache. In der Konsequenz fuhrt dies dazu,
dass die Baugebiete ohne ausgleichspflichtigen Eingriff (Ml 2 und WA) einen deutlich héheren
Anteil an der Gesamtgrundstiicksflache als Strauchpflanzung zur Verfigung stellen missten als
die eingriffsverursachende Flache (Ml 1: 6,8 %, MI 2: 14,5 %, WA1: 13,2 %, WA 2: 12,8 %). Durch
die Veranderung der Werte der mit Strauchern anzupflanzenden Flache in den Festsetzungen
gegeniber dem griinordnerischen Fachbeitrag ergibt sich - trotzdem der Tatsache Rechnung ge-
tragen wird, dass die eingriffsverursachenden Flachen MI 1 und WA 2 eine hbhere 6kologische
Last zu tragen hat als die Baugebiete, auf denen keine ausgleichspflichtigen Eingriffe erfolgen (Ml
2 und WA 1) - eine nahezu durchgangige Durchgriinung des Gebietes. Es ergibt sich eine Min-
destbepflanzung der Gesamtgrundstiicksflache von Ml 1: 8,1 %, Ml 2: 7,2 %, WA 1: 6,6 % und
WA 2: 9,5 %. Damit wird den 6kologischen Belangen bei Beachtung der VerhaltnismaBigkeit ge-
genulber den betroffenen Eigentimern nachgekommen.

Durch die Festsetzung eines Flachenbezuges fir Strauchpflanzungen wird neben der ékologi-
schen Kompensation die Ausbildung von Monostrukturen (Rasenflachen) verhindert. Zudem er-
moglicht die Festsetzung eine Aufwertung des Landschaftsbildes durch raumliche Gliederung und
schafft eine vielféltige Okostruktur durch Festsetzung von einheimischen Pflanzen. Dartber hin-
aus entstehen positive dkologische Auswirkungen, die Uber das MaB der notwendigen MaBnah-
men zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft hinausgehen. Durch eine gesteigerte
Attraktivitat dient die Festsetzung einer besseren Verwertbarkeit der Grundstiicke.

Durch die Verwendung von standortgerechten und gebietstypischen Gehdlzen wird fir zahlreiche
Tierarten (z.B. Insekten und Vdgel) ein neuer Lebensraum erschlossen. Insbesondere die bislang
genutzten Rasenflachen werden in ihrer Funktion fir den Biotop- und Artenschutz deutlich aufge-
wertet.

Die im landschaftsplanerischen Fachbeitrag vorgesehenen Baumpflanzungen im StraBenraum
(400 m2) sowie die damit verbundene Anlage von Baumscheiben, durch die der bislang versiegelte
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bzw. verdichtete offene Boden einer Regeneration zugeflihrt wird, erfordert keine Festsetzung im
Bebauungsplan. Alle genannten Pflanzungen sind im Rahmen der Selbstbindung der Gemeinde
bereits gesichert. Sie sind Bestandteil der planerischen Vorlberlegungen und haben zu den ent-
sprechenden Festsetzungen 6ffentlicher Verkehrsflachen geflihrt. Ein rein funktionaler Grund far
die Festsetzung der Verkehrsflache in den beabsichtigten Breiten ohne die konzeptionell geplan-
ten Anpflanzungen, besteht nicht. Die Festsetzung einer Pflanzliste fir die Verkehrsflachen ist
somit nicht erforderlich.

Die Bilanzierung ergibt, dass der Eingriff mit einer GréBe von ca. 1.660 m2, der gemaB § 1a
BauGB zu kompensieren ist, zu 100 % ausgeglichen werden kann. Dem Eingriff werden die fol-
genden AusgleichsmaBnahmen mit einer Gesamtflache von 1.410 m2 sowie die Pflanzung von 58
Baumen zugeordnet:
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MaBnahme GroBe/Stiick

Anlage von neuen Vegetationsflachen sowie Gehdlzpflanzungen im Mischge- 810 m?/ca. 20 Stk.
biet 1 / Anpflanzung von Baumen

Anlage von neuen Vegetationsflachen sowie Gehdlzpflanzungen im allgemei- 100 m?/ca. 4 Stk.
nen Wohngebiet 2 / Anpflanzung von Bd&umen

Gehdlzpflanzungen im StraBenraum 400 m?
StraBenbegleitgrin 100 m?
Baumpflanzungen im StraBenraum, Vorplatz Bibliothek ca. 34 Stk.
Gesamt: 1.410 m2/ 58 Baume

Insgesamt kann durch die Schaffung neuer Biotopstrukturen der Verlust von Vegetationsflachen
im Geltungsbereich ausgeglichen werden. Eine ErsatzmaBnahme auBerhalb des Geltungsberei-
ches muss daher nicht durchgefihrt werden.

1.8 Private und o6ffentliche Belange

Die privaten Belange werden durch die Festsetzungen von baulichen Erweiterungen zusatzlich zur
Bestandserhaltung beachtet. Die Beriicksichtigung der o6ffentlichen Belange erfolgt durch die
Festsetzungen offentlicher Verkehrsflachen sowie eines Gemeinbedarfsstandortes flr kulturelle
Nutzungen.

Der 6ffentliche Belang der Aufwertung der zentralértlichen Funktion des Ortskerns durch die Fest-
setzungen von Bauflachen im Mischgebiet kommt dem privaten Belang nach Sicherung und Nut-
zungsintensivierung 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 masBlicher 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 bertck-
sichtigt worden. Das erzielbare NutzungsmaB orientiert sich am Bestand bzw. beim Mischgebiet
an der umgebenden ortstypischen Bebauung. Einschrankungen wie Pflanzbindung und Befesti-
gung von Flachen sind aus Grinden der Schaffung eines hochwertigen Wohn- und Arbeitsstét-
tengebietes, das die Grundstiicksverwertung erhéht, angemessen und stellen keine unzumutbare
Belastung dar.

2. Férmliche Beteiligungsverfahren
2.1 Friihzeitige Burgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde in Form einer Blrgerversammlung am 15. Juni 2000
durchgefuhrt. Die von den Blrgern vorgebrachten Fragen und Anregungen beinhalteten insbe-
sondere folgende Themen:

- Offnung des alten Bahnhofszugangs

- Geschossigkeiten an der StraBe Am Bahndamm
- StraBenprofile / Breite der Gehwege

- Zeitraum der Umsetzung der Planung
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Unter Wirdigung der vorgebrachten Fragen und Anregungen waren keine Anderungen der Pla-
nung erforderlich. Schriftliche Stellungnahmen liegen nicht vor.

2.2  Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behoérden und Stellen, die Trager o6ffentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom
26.09.2000 zur Stellungnahme aufgefordert. Die verspatete Beteiligung einer Nachbargemeinde
durch Schreiben vom 09.04.2001 ist geman 214 Abs. 1 BauGB unbeachtlich.

Unter Wirdigung der vorgebrachten Hinweise und Anregungen war der Planinhalt durch die Stel-
lungnahmen nicht berGhrt. Es waren jedoch eine Anpassungen in der Begriindung zum Thema
Eingriff in die Bodenfunktion erforderlich.

2.3  Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Auslegung fand in der Zeit vom 09.10. — 08.11.2000 statt und war vorher ortstblich bekannt
gemacht worden. Innerhalb dieses Verfahrensschrittes wurden keine Stellungnahmen vorge-
bracht.

2.4 1. Anderungsverfahren

Der Bebauungsplan wurde aufgrund von stadtebaulichen Uberlegungen geringfiigig, jedoch nicht
die Grundzlge der Planung betreffend, geéndert. Die Zahl der Vollgeschosse in der Uberbaubaren
Flache B im Mischgebiet 1 wurde um 1 reduziert. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde
entsprechend angepasst.

Aus diesem Grund wurde ein vereinfachtes Anderungsverfahren gemaB § 13 Nr. 2 und 3 BauGB
durchgefuhrt. Die von der Anderung betroffenen Eigentimer sowie die Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 12. und 13.02.2001 an der Planung beteiligt.

Von Seiten der Birger wurden zwei Stellungnahmen vorgebracht:
Burger 1 erklart sein Einverstandnis mit der geanderten Planung.

Burger 2 auBerte Anregungen zu den festgesetzten Pflanzpflichten auf den Grundstiicken. Diese
betrafen Uberwiegend ein Missverstandnis in der Anwendung der Festsetzungen. Der Anregung,
die Pflanzliste um eine nichtheimische Pflanze zu erweitern, wurde nicht gefolgt.

Von Seiten der beteiligten Trager 6éffentlicher Belange wurden keine Stellungnahmen vorgebracht,
die einen neuen Sachverhalt ergeben haben.

Unter Wirdigung der vorgebrachten Hinweise und Anregungen der Blrger und der Trager 6ffent-
licher Belange war der Planinhalt durch die Stellungnahmen nicht berthrt.

Weitere Verfahrenserforderlichkeiten ergeben sich nicht.

2.5 2. Anderungsverfahren

Aufgrund einer MaBgabe im Plananzeigeverfahren wurde die textliche Festsetzung 2.2 geéndert.
Anstelle der Privilegierung von Tiefgaragen durch die Nichtanrechenbarkeit auf die GRZ erfolgt
nun eine Einschrankung, dass Tiefgaragen die zulassige GRZ nur bis zu einem MaB von 0,8 GRZ
Uberschreiten durfen. Die Zugangsvoraussetzung fir die Anrechenbarkeit dieses Privilegs, die
Mindesterdbedeckung mit 60 cm wurde beibehalten.
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Der Bebauungsplan wurde aufgrund von stadtebaulichen Uberlegungen, die es erméglichen, die
Grundzielstellung des Neuordnungskonzeptes besser zu verwirklichen als bisher, geringflgig,
jedoch nicht die Grundzlge der Planung betreffend, geandert.

Der Bebauungsplanentwurf enthélt nun eine zusatzliche tberbaubare Flache. Der aus der zuséatz-
lichen Baumdglichkeit resultierende Eingriff in Natur und Landschaft hat zu einer anderen Aus-
gleichsfestsetzung flr die betroffene Flache geflhrt, als sie bisher im Bebauungsplan fir das all-
gemeine Wohngebiet enthalten war. Aus diesem Grund wurde das allgemeine Wohngebiet in die
beiden Baugebiete WA 1 und WA 2 geteilt.

Die geplante Anderung beriihrt die Planungsgrundsatze nicht, so dass das erforderliche Beteili-
gungsverfahren auf die gednderten Planinhalte beschrankt wird. Da der Betroffenenkreis der
Plananderung nicht eindeutig abgrenzbar ist, wurde der Plan erneut 6ffentlich ausgelegt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung, die im Zeitraum vom 20.09. bis 21.10.2004 stattgefunden
hat, wurden keine Stellungnahmen von Seiten der Blrger vorgebracht. Aus der parallel zur Offen-
lage durchgeflihrten Tragerbeteiligung liegen insgesamt 5 Stellungnahmen vor, von denen 3 als
Bestatigung zur Kenntnis genommen wurden. Zwei Stellungnahmen enthielten Hinweise zur Pla-
nung und Verweise auf Stellungnahmen alteren Datums, die in die Abwagung eingegangen sind.

Unter Wirdigung der vorgebrachten Hinweise der Trager 6ffentlicher Belange war der Planinhalt
durch die Stellungnahmen nicht berlhrt.

3. Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hennigsdorf hat mit Beschluss vom 8. Marz 2000 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 beschlossen. Dieser Beschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1
BauGB ortstiblich bekannt gemacht und in der Zeit vom 14. Mé&rz bis zum 20. April 2000 in den
Schaukésten der Stadt Hennigsdorf ausgehangen.

Die friihzeitige Burgerbeteiligung wurde in Form einer Blrgerversammlung am 15. Juni 2000 um
18.00 Uhr in Raumen der Stadtverwaltung Hennigsdorf durchgefiihrt. Die Erérterungsveranstal-
tung wurde in Schaukéasten und in der Presse bekannt gemacht.

Die Behoérden und Stellen, die Trager oOffentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom
26.09.2000 und 09.04.2001 zur Stellungnahme aufgefordert. Die vorgebrachten Hinweise und
Anregungen haben den Planinhalt nicht berthrt. Die verspéatete Beteiligung einer Nachbargemein-
de ist gemas 214 Abs. 1 BauGB unbeachtlich.

Mit Beschluss vom 20.09.2000 hat die Stadtverordnetenversammlung die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes beschlossen. Die Auslegung fand in der Zeit vom 09.10. —
08.11.2000 statt und war vorher ortsiblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan wurde aufgrund von stadtebaulichen Uberlegungen nach der offentlichen
Auslegung geringfligig geandert. Aus diesem Grund wurde ein vereinfachtes Anderungsverfahren
gemalB § 13 Nr. 2 und 3 BauGB durchgefiihrt. Die von der Anderung betroffenen Eigentimer so-
wie die Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12. und 13.02.2001 erneut an der
Planung beteiligt. Die Méglichkeit zur Stellungnahme war auf den geédnderten Planteil beschrankt.

Aufgrund der mit dem Inkrafttreten einer zum 01.09.2003 novellierten Bauordnung verbundenen
Anderungen in der Begriffsbestimmung des Vollgeschosses war es erforderlich, den Bebauungs-
plan redaktionell zu Uberarbeiten. Die vorgenommenen Anderungen flhrten dazu, dass der Plan-
inhalt im Vergleich zur Offenlagefassung und dem vereinfachten Anderungsverfahren mit Abwa-
gungsbeschluss vom 06.06.2001 unverandert ist. Die mit der Einbeziehung nutzbarer Dachraume
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in die Geschossflachenberechnung nun deutlich héheren baulichen Dichte (GFZ) fahrt zu keiner
Anderung des Planinhaltes im Sinne des BauGB, da durch die vorgenommenen Anpassungen das
Abwagungsergebnis weiterhin Bestand hat. Beteiligungen waren nicht erforderlich.

Die Fortschreibung der Begriindung aufgrund des zwischenzeitlich eingesetzten Umsetzungspro-
zesses der Planung ist ohne Auswirkungen auf die Festsetzungen und erfordert keine Beteiligun-
gen. Dies gilt auch fiir die Anpassung der Geltungsbereichsbezeichnung, die aufgrund der Ande-
rung der StraBennamen angepasst worden ist. Der Geltungsbereich selbst ist unverandert geblie-
ben.

Der Bebauungsplan wurde aufgrund von stadtebaulichen Uberlegungen nach der éffentlichen
Auslegung sowie wegen einer MaBgabe im Anzeigeverfahren geringfligig geandert. Aus diesem
Grund wurde eine erneute Offenlage gemaB § 3 Abs. 3 BauGB durchgefihrt. Die Méglichkeit zur
Stellungnahme ist auf den geénderten Planteil beschrankt. Die von der geanderten Planung be-
troffenen Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt.

Entsprechend den Uberleitungsvorschriften in § 233 Abs. 1 und § 244 Abs. 2 BauGB wurde fiir

das Bebauungsplanverfahren Nr. 39 das BauGB in seiner alten Fassung (BauGB in der bis zum
Anderungsgesetz vom 24. Juni 2004 geltenden Fassung) angewendet.

VII. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. I, S. 2141, 1998 | S. 137),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. |, S. 1359 / 1381)

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

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

Brandenburgisches Gesetz zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches (BbgBauGBDG) vom 10. Juni
1998 (GVBI. I, Nr. 9, S.126).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12. Februar 1990 (BGBI. I, S. 205),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. I, S. 1380)

Stadt Hennigsdorf
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1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

Anlagen
Textliche Festsetzungen
Art der Nutzung

In den Mischgebieten sind Vergnligungsstatten nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

In den Mischgebieten sind sonstige Gewerbebetriebe gemai § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO nur
zuldssig, sofern es sich nicht um Bordellbetriebe, Einrichtungen zur Schaustellung von
Personen sowie jede Art von Sexshows handelt; Einrichtungen dieser Art sind unzuléssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

In den Mischgebieten ist die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO allgemein zulassige Anlage
von Gartenbaubetrieben nicht zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

In den Mischgebieten ist die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO allgemein zuladssige Anlage
von Tankstellen nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

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

MaB der Nutzung, Bauweise

Der Flacheninhalt der Gberbaubaren Grundstlicksflachen in der Flache fir den Gemeinbe-
darf ,Bibliothek*, im Mischgebiet 2 und im allgemeinen Wohngebiet 1 entspricht der zulas-
sigen GréBe der Grundflache der baulichen Anlagen.

(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 3 BauNVO)

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die festgesetzte Grundflache in den
allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 sowie im Mischgebiet 2 und die festgesetzte Grundfla-
chenzahl im Mischgebiet 1 durch die Flache von Tiefgaragen bis zu einem MaRB Uberschrit-
ten werden, das einer GRZ von 0,8 entspricht, wenn die Erdschicht Gber der Tiefgarage
mindestens 0,6 m betragt. Fir andere Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung einschlieBlich Tiefgaragen mit einer geringeren Erdabdeckung
darf die festgesetzte Grundflache bzw. die festgesetzte Grundflachenzahl wie folgt Gber-
schritten werden:

im allgemeinen Wohngebiet 1 und in den Mischgebieten 1 und 2 um bis zu 50 vom Hun-
dert,

im allgemeinen Wohngebiet 2 um bis zu 180 m2.

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

In den Mischgebieten ist abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ein
weiteres Vollgeschoss zulassig, wenn es sich hierbei um ein Geschoss in einem Dachraum
handelt, das ein Vollgeschoss ist. Die jeweils zuséatzlich zulassigen 3. Vollgeschosse in der
Uberbaubaren Flache B im Mischgebiet 1 und im Mischgebiet 2 und des jeweils zusatzlich
zulassigen 4. Vollgeschosses in den tberbaubaren Flachen A und C im Mischgebiet 1 dir-
fen eine H6he von 2,30 m, gemessen von der Oberkante ihres jeweiligen FuBbodens bis
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2.4

2.5

3.1

3.2

3.3

zur Oberkante der Dachhaut auf maximal 2/3 der Grundflache des Geb&udes Uberschrei-
ten.

Zusatzlich ist abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse in den Uberbauba-
ren Flachen A und B im Mischgebiet 1 je ein weiteres Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich
hierbei um ein gegenuber allen AuBenwanden um mindestens 1 m zurlickgesetztes Ge-
schoss handelt, dessen Grundflache zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden
Geschosses nicht Gberschreitet und mit einem Flachdach abgeschlossen ist.

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

Im allgemeinen Wohngebiet ist abweichend von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
ein weiteres Vollgeschoss zulassig, wenn es sich hierbei um ein Geschoss in einem Dach-
raum handelt, das ein Vollgeschoss ist. Das zusétzlich zuldssige 3. Vollgeschoss im WA2
bzw. das 6. Vollgeschoss im WA 1 darf eine Héhe von 2,30 m, gemessen von der Ober-
kante seines FuBbodens bis zur Oberkante der Dachhaut auf maximal 2/3 der Grundflache
des Gebaudes Uberschreiten.

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

In der Flache far den Gemeinbedarf ,Bibliothek” ist das zulassige 3. Vollgeschoss im Dach-
raum auszubilden. Das zusétzlich zulassige 3. Vollgeschoss darf eine Héhe von 2,30 m,
gemessen von der Oberkante seines FuBbodens bis zur Oberkante der Dachhaut auf ma-
ximal 2/3 der Grundflache des Gebaudes Uberschreiten.

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

Grunordnerische Festsetzungen

Im allgemeinen Wohngebiet 1 ist pro angefangenen 500 m2 Grundstlcksflache und im
allgemeinen Wohngebiet 2 ist pro angefangenen 300 m? Grundsticksflache mindestens
ein hochstammiger Baum (Stammumfang mindestens 18 - 20 cm) zu pflanzen.

Auf den Baugrundstiicken sind die gemaRB der zuldssigen Uberbauung zuzlglich der zulas-
sigen Uberschreitungen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO nicht bebaubaren Grundstiicksfla-
chen gartnerisch anzulegen und im allgemeinen Wohngebiet 1 zu mindestens 10 % und im
allgemeinen Wohngebiet 2 zu mindestens 15% in der Art mit Strduchern zu bepflanzen,
dass pro 1 m? dieser Flache ein Strauch gesetzt wird.

Im allgemeinen Wohngebiet 1 sind vorhandene Baume und Straucher bei der Ermittlung
der anzupflanzenden Baume und Straucher einzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

In den Mischgebieten ist pro angefangenen 500 m2 Grundstlcksflache mindestens ein
hochstammiger Baum (Stammumfang mindestens 18 - 20 cm) zu pflanzen.

Auf den Baugrundstiicken sind die gemaRB der zuldssigen Uberbauung zuzlglich der zulas-
sigen Uberschreitungen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO nicht bebaubaren Grundstiicksfla-
chen gartnerisch anzulegen und im Mischgebiet 1 zu mindestens 24 % und im Mischgebiet
2 zu mindestens 10 % in der Art mit Strauchern zu bepflanzen, dass pro 1 m? dieser Flache
ein Strauch gesetzt wird.

Bei der Ermittlung der anzupflanzenden B&dume und Straucher sind vorhandene B&ume
und Straucher einzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB)

In den Baugebieten ist eine Befestigung von Fahrradabstellplatzen und nicht durch Kfz
genutzten Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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3.4  Die AuBenwandflachen von Nebenanlagen sind zu mindestens 30 % mit selbstklimmenden
oder rankenden Pflanzen zu begrinen.
Standorte zur Sammlung von Hausmdll und Wertstoffen missen baulich oder mit durch
selbstklimmende oder rankende Pflanzen begrlinte Pergolen abgeschirmt werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO)

4, Sonstige Festsetzungen

4.1 Im Mischgebiet 1 missen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes die Grundrisse der Wohnungen innerhalb der tberbau-
baren Flache C, die zur Bahn ausgerichtet sind, so orientiert sein, dass mindestens 1 Auf-
enthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als 2 Aufenthaltsrdumen mindestens 2 Aufent-
haltsrdume auf der larmabgewandten Seite liegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.2 Die Flache D ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentiimer, Nutzer und Be-
sucher des allgemeinen Wohngebietes 2 und einem Leitungsrecht zugunsten der zustan-
digen Unternehmenstrager zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5. Pflanzliste

Bei Anwendung der textlichen Festsetzungen Nr. 3.1, 3.2 und 3.4 ist die folgende Pflanzlis-
te zu verwenden:

Pflanzliste Baugrundstlicke

Baume:

» Acer campestre Feld-Ahorn

* 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 Vogel-Kirsche
* Prunus mahaleb Stein-Weichsel
* Prunus padus Gew. Traubenkirsche
* Quercus petraea Trauben-Eiche
* Quercus robur Stiel-Eiche
 Sorbus aucuparia Eberesche

» Tilia cordata Winter-Linde

* Tilia platyphyllos Sommer-Linde
» Ulmus glabra Berg-Ulme

* Ulmus laevis Flatter-Uime
Obstbaume:

* Apfel

* Birne

* Kirsche

* Pflaume

37



Stadtverwaltung Hennigsdorf
Stadtplanungsamt

Bebauungsplan Nr. 39

Straucher:

» Acer campestre

* Carpinus betulus

» Cornus mas

» Cornus sanguinea

* Corylus avellana
 Crataegus monogyna
» Euonymus europaea
 Frangula alnus

* Hippophae rhammnoides
* Lonicera xylosteum

* Prunus spinosa

» Rhamnus catharticus
* Rosa canina

» Rosa corymbifera

* Rosa rubiginosa

» Salix caprea

» Salix caprea

» Sambucus nigra

» Taxus baccata

* Viburnum opulus

* Viburnum lantana

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Sanddorn

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Pugier-Kreuzdorn
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose
Ohrchen-Weide
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Eibe

Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball

1. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

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

2. Der Geltungsbereich ist Bestandteil eines Bereiches der Fernwarmesatzung.

lil. Hinweise

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

festgesetzt ist.

2. Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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