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A. BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 44 , Altwalzwerk*“

fur das Gebiet zwischen der August-Conrad-Strale, der Fabrikstralle, der Wolfgang-Kintscher-
Stral’e, dem Stahlwerkseingang, der Verlangerung der nérdlichen Strallenbegrenzungslinie der
Wolfgang-Kintscher-Stralle, der ostlichen Grundstiicksgrenze am Altwalzwerk sowie eine Teilfla-
che des Flurstickes 634

gemal § 9 Abs. 8 BauGB.

l. Planungsgegenstand und Planungsziele
1. Raumlicher Geltungsbereich

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 21,9 ha zwi-
schen der August-Conrad-Stralle, der Fabrikstral3e, der Wolfgang-Kiuntscher-Stral’e, dem Stahl-
werkseingang, der Verlangerung der nordlichen Stralenbegrenzungslinie der Wolfgang-
Klntscher-Stralte, der 6stlichen Grundstiicksgrenze am Altwalzwerk sowie eine Teilflache des
Flurstickes 634. Er liegt im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet ,Ortskern®. Die vorhandene
Nutzung ist Uberwiegend durch die Industriehallen des Stahlwerkes, welche nur noch zum Teil
genutzt werden, gepragt. Im sutdlichen Teil, der nicht Bestandteil des Stahlwerksgelandes ist, be-
finden sich Gewerbebetriebe.

Bestandteil des Bebauungsplanes sind folgende Flurstiicke der Flur 8

3/3; 3/5; 3/17; 3/18; 3/19; 3/36; 94/11; 94/14; 94/16; 94/17; 94/18; 95/1; 95/3; 95/4; 96; 97/19;
97/20; 97/21; 97/22, 97/23; 97/36; 97/39; 97/40; 98/9; 98/11; 184 (tlw.); 388 (tlw.); 390; 430; 434;
435; 437, 438; 507; 509; 518; 520; 522; 523; 528; 530; 539; 599; 606; 609; 618; 621; 634 (tlw.).

2. Planungsanlass und Planungsziele

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes war das Ziel, nach Durchfiihrung der Baufeld-
freilegung innerhalb des Altwalzwerkes ein Angebot an gewerblichen Bauflachen zur Ansiedlung
von Betrieben und zur Schaffung von Arbeitsplatzen zu sichern und durch die Revitalisierung
nicht mehr betriebsnotwendiger Industrieflachen zugunsten einer Gewerbestruktur den gesetzli-
chen Zielen der nachhaltigen Stadtentwicklung gerecht zu werden.

Der Geltungsbereich ist Uberwiegend durch die Flachen und Industriehallen des Stahlwerkes
Hennigsdorf gepragt, die jedoch nur noch z.T. genutzt werden. Im sidlichen Teil des Geltungsbe-
reiches befinden sich auRerhalb des Stahlwerksgeldndes Gewerbebetriebe. Ziel des Bebauungs-
planes ist es, die gewerblichen Bauflachen den Sanierungs- und Planungszielen entsprechend zu
entwickeln. Das Plangebiet liegt in dem nach § 142 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) férmlich
festgesetzten Sanierungsgebiet Ortskern Hennigsdorf. Die Sanierungsziele flr das Sanierungs-
gebiet wurden von der Stadt Hennigsdorf in einem Neuordnungskonzept formuliert. Mit dem Be-
bauungsplan sollen die Vorgaben aus dem Neuordnungskonzept umgesetzt und planungsrecht-
lich gesichert werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Umsetzung der Planungsziele in einem rechtsverbindlichen Verfahren geschaffen werden. Die
Stadt Hennigdorf hat aus diesem Grund in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am
28.06.2006 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 44 fiir das Gebiet zwischen der August-
Conrad-StralRe, der FabrikstralRe, der Wolfgang-Kintscher-Stralle, dem Stahlwerkseingang, der
Verlangerung der nérdlichen StralRenbegrenzungslinie der Wolfgang-Kintscher-Stralde, der 6stli-
chen Grundstlicksgrenze am Altwalzwerk sowie eine Teilflache des Flurstlickes 634 beschlossen
(Beschluss Nr. BV0055/2006).
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3. Planungserfordernis

Die Durchfuhrung eines Bebauungsplanverfahrens war erforderlich, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung attraktiver gewerblicher Bauflachen auf ehemals industriell
genutzten Flachen zu sichern, indem
- ein Gewerbestandort im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in einer ge-
werblich und industriell vorgepragten Umgebung gesichert und innerstadtische
Flachenpotenziale fir eine bauliche Entwicklung aktiviert werden,
- die Larmbelastungen geklart und die Vertraglichkeit der beabsichtigten Nutzungen mit
dem Umfeld geregelt werden,
- die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine innere ErschlieBung des Gebietes ge-
schaffen werden und
- durch die Festsetzung von o6ffentlichen Grunflachen das Gewerbegebiet gegliedert und
gleichzeitig der Kaltlufteintrag von der Havelniederung zum Stadtgebiet sichergestellt wird.

4, Planungsvoraussetzungen
41 Historische Entwicklung

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

Die GroRbetriebe begannen, mit eigenen Wohnungsbaugesellschaften Siedlungen zu schaffen,
die Einwohnerzahl stieg bis 1930 auf 10.000. Von den damals 5.000 Beschaftigen der beiden
GroRbetriebe pendelten 70 % ein. Nach dem Zweiten Weltkrieg wurden die Industriebetriebe
nach Demontage und Enteignung zu den Kombinaten ,Stahl- und Walzwerk Wilhelm Florin“ und
.Lokomotivbau-Elektrotechnische Werke Hans Beimler® ausgebaut. Die Beschaftigten- und Ein-
wohnerzahlen stiegen bis 1989 kontinuierlich. Nach Anstieg der Einwohnerzahl von 12.000 im
Jahre 1945 auf Uber 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 zu-
nachst auf 5 %. In den beiden volkseigenen Betrieben arbeiteten 1988 ca. 17.000 Menschen, die
Einwohnerzahl Hennigsdorfs betrug ca. 27.000. Die GroR3betriebe pragten das gesamte Leben
der Stadt, die kulturelle, soziale und sportliche Infrastruktur wurde von ihnen organisiert. Die stad-
tebauliche Entwicklung beschrankte sich in erster Linie auf die Schaffung von Arbeitsplatzen und
Wohnungsbau.

Nach der Offnung der Grenzen 1989 bekam Hennigsdorf seine natirliche Verbindung zu Berlin
zuruck. Die volkseigenen Betriebe wurden privatisiert, der italienische Konzern RIVA Gbernahm
das Stahlwerk, die AEG ihre alte Produktionsstatte fir den Schienenfahrzeugbau. Der Hauptsitz
der AEG Bahnsysteme (heute Bombardier Transportation) wurde 1993 nach Hennigsdorf verla-
gert.

Unmittelbar nach der Vereinigung der beiden deutschen Staaten wurde in Hennigsdorf mit plane-
rischen Vorleistungen zur Revitalisierung von Industriebrachen zur Ansiedlung kleiner und mittle-
rer Unternehmen begonnen. Zwischen dem Bahnhofsvorplatz und der Fontanestralte wurde 1993
bis 1995 das Hennigsdorfer Stadtzentrum errichtet. In relativ kurzer Zeit entstanden neue Wohn-
gebiete wie die Havelpromenade und die Waldrandsiedlung. Anfang des Jahres 2004 wurde das
neue Rathaus eroffnet.

Im Jahr 1993 wurden konkrete Ziele und MaRRnahmen zur Sanierung des Ortskerns und des
Stahlwerksgelandes beschlossen, um stadtebauliche Missstande und Funktionsschwachen zu
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beseitigen, brachliegende oder untergenutzte gewerbliche Bauflachen zu aktivieren und das Sa-
nierungsgebiet zu einem zukunftsorientierten Stadtteil zu entwickeln.

4.2 Bau- und Nutzungsstruktur

Ein Grofteil des Geltungsbereiches wird durch die grof3flachigen Industriehallen des Hennigsdor-
fer Stahlwerkes gepragt. Diese werden allerdings nur noch zum Teil genutzt. GroRe Flachen ste-
hen leer. Im Bereich der Stahlwerksflachen verlaufen noch verschiedene Gleistrassen.

Karte 1: Ubersi

Im Siden des Planungsgebietes haben sich darliber hinaus gewerbliche Nutzungen angesiedelt.
Wahrend sich im Sltdwesten kleinteiligeres Gewerbe befindet (Autohandler und Werkstatt, Den-
talfirma, Partyservice und eine Werbefirma), befinden sich im Sitdosten an der August-Conrad-
Stralie eine grélRere Halle eines Logistikunternehmens, die Uber einen Gleisanschluss verfiigt,
sowie ein Verwaltungsgebaude.

Im Nordwesten stehen aulRerhalb des Stahlwerksgeldndes ein Gebaude, in dem Arztpraxen und
Bilros untergebracht sind, sowie ein Heizwerk.
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Die Umgebung des Geltungsbereiches ist wie folgt gepragt:

Im Siden und Sudwesten liegen westlich der Fabrikstralle bzw. sitdlich der August-Conrad-
Stralte Gebiete, die durch eine Mischung aus Wohn- und Blirogebauden sowie Gewerbebetriebe
gepragt sind. Westlich des Geltungsbereiches befindet sich an der Fabrikstralle ein Oberstufen-
zentrum, dessen Gelande sich entlang der Fabrikstral’e bis zur Wolfgang-Klintscher-Stralle er-
streckt.

Nordwestlich des Geltungsbereiches haben sich weitere Gewerbebetriebe angesiedelt. Im Nor-
den grenzen Flachen und Gebaude des Stahlwerkes an den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes an.

Im Osten grenzt an das Bebauungsplangebiet der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11
~oud-/Ostgelande”. Dieser weist die Flachen dstlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
Nr. 44 als Flachen zur gewerblichen Nutzung aus. Westlich der August-Conrad-Straf’e hat sich
bereits ein Produktionsbetrieb angesiedelt, éstlich der August-Conrad-Stral3e befinden sich weite-
re Betriebe im Bau. Im Siden des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 11 befindet sich
eine offentliche Griinanlage. Diese erstreckt sich vom Ufer des Oder-Havel-Kanals bis an die
westliche Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 11 und damit bis an die 6stli-
che Grenze des Bebauungsplanes Nr. 44 heran.

Aufgrund des im Bebauungsplangebiet sowie dessen Umfeld vorhandenen Nebeneinander von
gewerblichen, industriellen und Wohnnutzungen ist der Bereich im Bestand als Gemengelage zu
beurteilen.

4.3 Naturraumliche Grundlagen

Das Hennigsdorfer Stadtgebiet befindet sich am Ufer der Havel nordlich der Stadtgrenze Berlins
in der naturrdaumlichen Haupteinheit der Zehdenick-Spandauer-Havelniederung. Diese gehort zur
Grofdeinheit Luchland und wurde im wesentlichen durch die Eiszeiten gepragt. Der im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes naturlicherweise anstehende Boden wird aus Talsanden gebildet,
die sich in der eiszeitlichen Schmelzwasserrinne der Havel abgelagert haben. Das natirliche Re-
lief ist wenig bewegt.

Das gewerblich-industriell gepragte Siedlungsband besitzt aufgrund seiner Uberformung (z. B.
Uberschiittung) keine natirlichen Verhaltnisse mehr. Die vorhandenen Béden sind nahezu voll-
standig versiegelt oder durch Ablagerungen und Bearbeitung beeintrachtigt. Die kinstlich veran-
derten Gelandehohen liegen zwischen ca. 33,2 m (. NHN und ca. 34,8 m 4. NHN.

Zur Erfassung des Biotopbestandes im Geltungsbereich wurde im Juni und Juli 2006 eine fla-
chendeckende Kartierung durchgefuhrt. Demnach ist der Geltungsbereich flachendeckend ver-
siegelt oder mit unterschiedlichem Material aufgeschiittet. Die Bdden sind irreversibel verandert.
Die reale Vegetation beschrankt sich auf unversiegelte Restflachen. Die Standortverhaltnisse
sind im gesamten Geltungsbereich stark bis vollstdndig anthropogen beeinflusst, es kommen kei-
ne naturnahen Standorte vor.

Innerhalb des Werksgeléndes ist der groRte Flachenanteil versiegelt bzw. durch Schotterauf-
schittungen (fur Gleisanlagen und Wegeflachen) gekennzeichnet, der Anteil der mit Vegetation
bestandenen Flachen ist vergleichsweise gering. Nur auf Randflachen zwischen den Gleisen und
entlang der Hallen ist der Boden offen. Oft ist Gehdlzaufwuchs in schmalen Licken zwischen
versiegelten Flachen aufgewachsen. Entsprechend der besonderen Bedingungen haben sich
insbesondere ausbreitungsstarke und anspruchslose Pioniergehdlze etabliert. Hervorzuheben ist
jedoch das Vorkommen von Einzelexemplaren der nach § 42 BNatSchG besonders geschutzten
Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) auf den stillgelegten Schotterbetten in der Gleisharfe.

Die Uberwiegend gewerblich genutzten Flachen aulerhalb des Werksgeldndes sind ebenfalls (-
berwiegend versiegelt, z.T. sind sie von gepflegten Grunflachen umgeben.

10
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Der nach Baumschutzsatzung Hennigsdorf geschiitzte Baumbestand verteilt sich ungleichmagig
im Geltungsbereich. Nach § 32 BbgNatSchG geschitzte Biotope kommen im Bebauungsplange-
biet nicht vor. Auch befinden sich im Geltungsbereich keine sonstigen Schutzgebiete.

Eine detailliertere Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes sowie dessen Bewertung be-
finden sich im Umweltbericht (Kapitel V.5).

4.4 Altlasten /| Kampfmittel

Die Flache des ehemaligen Stahl- und Walzwerkes ist im Landkreis Oberhavel als Altlastenver-
dachtsflache registriert. Zur Risikoabschatzung einer mdglicherweise von Kontaminationsver-
dachtsflachen ausgehenden Gefahr fur die offentliche Sicherheit und Ordnung sowie zur Festle-
gung und Durchfuhrung von MalRnahmen zur Abwehr solcher Gefahren wurde im Marz 1996
durch die Hydrogeologie Berlin-Brandenburg GmbH im Auftrag der Hennigsdorfer Elektrostahl-
werke GmbH (H.E.S.) eine Nutzungs- und schutzgutbezogene Gefahrdungsanalyse des H.E.S.-
Terrains erstellt”, die innerhalb des Geltungsbereiches iiber die heutigen Stahlwerksflachen hin-
aus noch weitere ehemalige Flachen des Stahlwerkes umfasst. Untersuchungsparameter waren
die branchentypischen Schadstoffe. Die Bewertung der Analysenergebnisse erfolgt im Sinne der
Bundesbodenschutzverordnung fir den Wirkungspfad Direktkontakt mit dem Boden auf Industrie-
und Gewerbegrundstiicken sowie fir den Wirkungspfad Boden - Grundwasser.

Im Ergebnis des Gutachtens wurden bei Arsen, Schwermetallen, PAK (Benzo(a)pyren), Phenolen
und Cyaniden keine Prufwertuberschreitungen festgestellt. Leichtflichtige chlorierte Kohlenwas-
serstoffe wurden nicht und BTEX-Aromaten sowie PCB nur in Spurenkonzentrationen nachge-
wiesen. Die einzigen Schadstoffe, die regelmafig aber immer nur punktuell in erhéhten Konzent-
rationen im Boden nachgewiesen wurden, sind die Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW). Die Ver-
unreinigungen beschranken sich dabei auf den obersten Bereich des Bodens. Eine Gefahr fir
das Grundwasser lasst sich hieraus nicht ableiten. Da es sich um punktuelle Schadstoffeintrage
handelt, muss jedoch davon ausgegangen werden, dass lokale Verunreinigungen im Boden vor-
liegen konnen, die bisher nicht erkundet wurden. Ein Grund hierfir kénnen auch ansteigende
Grundwasserstande sein, so dass einige Keller (mit potenziellen Verunreinigungen) bereits geflu-
tet wurden. Ebenfalls auf Grund des allgemeinen Grundwasseranstiegs im Geltungsbereich kann
nicht ausgeschlossenen werden, dass ehemalige Kontaminationen der ungesattigten Bodenzone
oder in Kellerrdumen nun im Grundwasser liegen, dass also lokale Grundwasserverunreinigun-
gen entstanden sind.

Im Rahmen einer umfangreichen Rickbau- und Sanierungsmaflnahme ist vorgesehen, die ge-
samte Gebaudesubstanz (inkl. Kontaminationen) und alle unter den Bodenplatten / Fundamenten
festgestellten Bodenverunreinigungen bis zum Grundwasseranschnitt (innerhalb der wasserun-
gesattigten Zone) zu beseitigen. Dariiber hinaus sollen auch die lokalen Grundwasserverunreini-
gungen in dem notwendigen Umfang punktuell beseitigt werden.

Fir das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen nach
Aussage der Zentraldienstes der Polizei / Kampfmittelbeseitigungsdienst keine konkreten An-
haltspunkte vor, so dass keine Malnahmen der Kampfmittelrdumung durchzufihren sind
(Schreiben vom 08.08.2006). Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist
es verboten diese zu berthren und deren Lage zu verandern. Die Fundstelle ist unverztglich der
nachsten értlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen?.

4.5 Verkehrliche Grundlagen

Die Ubergeordnete ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Norden Uber die Wolfgang-
Klntscher-Stral’e sowie Uber die Fabrikstral3e. Die 6ffentliche Funktion der Wolfgang-Kintscher-

1) Hydrogeologie Berlin-Brandenburg GmbH: Nutzungs- und schutzgutbezogene Gefahrdungsanalyse des
H.E.S.-Terrains, 28.03.1996
2) gemal §§ 2 und 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch

Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998 (GVBI. Il S. 633)
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Stralte endet derzeit auf Hohe der Hermann-Schumann-Strae. In Richtung Osten dient sie als
private Erschliefungsstralie des Stahlwerkgeldndes. Die Anbindung des Bebauungsplangebietes
an das ubergeordnete Stral’ennetz erfolgt tber die Autobahn A111, Abfahrt Hennigsdorf.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Uber die S-Bahn sowie Uber die
Buslinien 807 (Hennigsdorf — Velten) und 811 (Hennigsdorf — Bétzow) in der Berliner Stral3e.

Uber die Anbindung an das StraRenverkehrsnetz hinaus besitzt das Bebauungsplangebiet auch
einen Schienenanschluss. Verschiedene nicht 6ffentliche Gleisanlagen erschlieRen die einzelnen
Hallen des Stahlwerkes. Die Gleisanlagen sind derzeit jedoch Giberwiegend ungenutzt.

4.6 Technische Infrastruktur

Strom und Telekommunikation

Die zur Versorgung des Plangebietes erforderlichen Stromleitungen liegen im sudlichen Abschnitt
der August-Conrad-StralRe sowie der Fabrikstrafde und im Norden des Geltungsbereichs im west-
lichen Abschnitt der Wolfgang-Kiintscher-Strae. Im Abschnitt der Fabrikstrale zwischen August-
Burg-Strafle und Wolfgang-Kintscher-Stralte befinden sich hingegen keine Stromleitungen.

Leitungen der Telekommunikation befinden sich im Siiden des Bebauungsplangebietes entlang
der August-Conrad-Stralle sowie im sudlichen Abschnitt der Fabrikstralle. Im Norden des Gel-
tungsbereichs liegen die Leitungen der Telekommunikation im westlichen Abschnitt der Wolf-
gang-Klntscher-Stralie sowie im Bereich der Fabrikstrale. Im Bereich der Fabrikstralle orientiert
sich der Verlauf der Leitungen im Bestand jedoch nicht an dem Strallenverlauf, sondern bezieht
beidseitig der Stralle Baugrundstiicke ein. Uber diese Leitung hinaus liegen in der FabrikstraRe
im Abschnitt zwischen Seilerstralle und Wolfgang-Kiintscher-Stralle keine Leitungen der Tele-
kommunikation. Das im Nordwesten des Bebauungsplangebietes an der Fabrikstralte gelegene
Heizwerk wird Uber Strom- und Telekommunikationsleitungen, die Gber das nérdlich angrenzende
Grundstuck verlaufen, an die in der Wolfgang-Kuntscher-Stral’e gelegenen Leitungen angebun-
den.

Gas

Gasleitungen liegen im sudlichen Abschnitt der FabrikstralRe, in der August-Conrad-Strafl’e und in
der Wolfgang-Kuntscher-Stralte. Im nérdlichen Abschnitt der Fabrikstralle zwischen Seilerstralle
und Wolfgang-Klntscher-Straflte befinden sich hingegen keine Gasleitungen. Die Erschlielfung
des im Nordwesten des Bebauungsplangebietes an der FabrikstralRe gelegenen Heizwerks er-
folgt auch hier Uber eine Leitung, die Uber das nordlich angrenzende Grundstiick an die in der
Wolfgang-Kuntscher-Stralle gelegene Leitung anbindet.

Wasser

Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen befinden sich in den an den Geltungsbereich angren-
zenden Strallen (Fabrikstralle im Norden und Suden, August-Conrad-Strafle und Wolfgang-
Klntscher-Stral3e). In der Fabrikstral’e befinden sich im Abschnitt zwischen August-Burg-Stralie
und dem Sportplatz weder Trink- noch Schmutzwasserleitungen.

Regenwasserkanéle liegen ebenfalls in den an den Geltungsbereich angrenzenden Strallen
(FabrikstralRe, Wolfgang-Kiintscher-Strale und z.T. in der August-Conrad-StralRe). Darlber hin-
aus existiert eine Regenwasserleitung, die das Bebauungsplangebiet in Verlangerung der Wolf-
gang-Kuntscher-Stral’e im Norden quert. Auf einem Grundstuck sudlich der Wolfgang-Kintscher-
Stralde befinden sich in etwa auf Héhe der Hermann-Schumann-Stralle unterirdische Regenwas-
serbecken. Weitere, private Regenwasserbecken befinden sich im Osten des Bebauungsplange-
bietes.

4.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zum lberwiegenden
Teil in privatem Eigentum. Dazu zahlt auch das Grundstiick mit dem Heizwerk, das sich im Eigen-
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tum der Stadtwerke Hennigsdorf GmbH befindet. Lediglich die im Nordwesten an der Fabrikstra-
Re bzw. Wolfgang-Kiintscher-Stralle gelegenen Flachen sowie die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes gelegenen Teilflachen des Flurstiicks 634 befinden sich im Eigentum der Stadt
Hennigsdorf.

. Planungsvorgaben und fachbezogene Anforderungen
1. Raumordnung und Landesplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Landesentwicklungsprogramm (LEP eV)® als
Siedlungsbereich ausgewiesen. Erneuerung und Verdichtung sollen Vorrang vor der Ausweisung
neuer Siedlungsflachen besitzen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen dem Ziel,
dass in den Siedlungsbereichen flr Siedlungstatigkeit vorrangig die vorhandenen innerértlichen
Potenziale durch Mallinahmen der Innenentwicklung aktiviert werden sollen.

Im Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel (ReP)* liegt der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes innerhalb der allgemeinen Siedlungsflache. Gleichzeitig gehért das Plangebiet zu den
regional bedeutsamen Bereichen des Flachenrecyclings innerhalb des Handlungsschwerpunktes
Hennigsdorf und ist damit vorrangig zu entwickeln. Die geplante Nutzung entspricht der regional-
planerischen Zielsetzung zur Entwicklung regional bedeutsamer Gewerbegebiete.

Die Ubereinstimmung der Planungsziele mit den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernis-
sen der Raumordnung wurde von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung der Lander Berlin
und Brandenburg mit Schreiben vom 04.07.2006 sowie im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
der Trager offentlicher Belange nochmals mit Schreiben vom 08.08.2006 bestatigt.

Auch die regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel bestatigt mit Schreiben vom
04.08.2006 die Vereinbarkeit der Planung mit den von ihr zu vertretenden Belangen.

2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan vom 18. November 1999° stellt das Plangebiet als gewerbliche Baufla-
che dar. Am ndrdlichen sowie am sldlichen Rand des Gebietes sind Grlinverbindungen darge-
stellt. FUr den gesamten Geltungsbereich ist nachrichtlich eine Kennzeichnung als Flache mit
wasserrechtlichen Festsetzungen im FNP enthalten. Die westlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes angrenzende Fabrikstra®e ist im Flachennutzungsplan als Uberortliche Haupt-
verkehrsstral3e dargestellt.

Wahrend die noérdlich und 6stlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen im Flachennut-
zungsplan ebenfalls als gewerbliche Bauflachen dargestellt sind, befinden sich sudlich und std-
westlich des Planungsgebietes Mischgebiete, an die sich Wohnbauflachen bzw. Gemeinbedarfs-
flachen anschliefen. Das westlich des Geltungsbereiches gelegene Oberstufenzentrum ist mit
dem angrenzenden Sportplatz ebenfalls als Gemeinbedarfsflache dargestellt.

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich darliber hinaus ein Bereich, der als Flache fir die
Stadttechnik / Ver- und Entsorgung (Umspannwerk) gekennzeichnet ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelbar.

3) Verordnung Uber den gemeinsamen Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Branden-
burg — Berlin (LEP eV) vom 02.03.1998 (GVBI. Il S. 186)

4) Entwurf des Regionalplanes Prignitz-Oberhavel (ReP) vom 26.07.2000

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.44 befindet sich innerhalb des am 21. Oktober
1992 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen und nach §142 Abs. 3 BauGB form-
lich festgesetzten Sanierungsgebietes Ortskern Hennigsdorf. Die Sanierungssatzung wurde vom
Landesamt flr Bauen, Bautechnik und Wohnen am 18. Marz 1993 genehmigt. Die Sanierung und
Revitalisierung des Ortskerns ist flr die Stadt Hennigsdorf eine der vordringlichsten Aufgaben um
das Ziel einer kompakten Stadt im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung erreichen zu kon-
nen.

Das Uberarbeitete Neuordnungskonzept als Leitbild flr die stadtebauliche Sanierung des Orts-
kerns wurde am 27. August 1997 von den Stadtverordneten beschlossen. Es formuliert die Nut-
zungsintensivierung der brachliegenden Flachen im Ortskern durch eine Neubebauung mit Woh-
nungen und nichtstorendem Gewerbe sowie Einrichtungen fur Handel und Dienstleistungen. Im
Bereich des Bebauungsplanes wird ein langerfristiges Flachenpotenzial zur Fortfliihrung des be-
gonnenen Revitalisierungsprozesses nicht mehr betriebsnotwendiger Industrieflachen auch in
den ortskernnahem Stahlwerkbereichen gesehen, da hier gute Standortbedingungen u.a. auch
fur eine zentrumsnahe kleinteilige Gewerbestruktur gegeben sind.

Fir den Planbereich beinhaltet das Neuordnungskonzept die Entwicklung von Gebieten mit In-
dustrienutzung mit einer GRZ von 0,8 im Norden und von Gebieten mit gewerblicher Nutzung und
einer GRZ von 0,6 im Siiden, die innere Erschliefung des Plangebietes sowie die Vernetzung der
Wohngebiete und des OSZ mit dem Uferbereich des Oder-Havel-Kanals.

Im Verkehrskonzept ist die ErschlieBung des Plangebietes Uber die Fabrikstralle, die August-
Conrad-Stralte sowie die Wolfgang-Kiintscher-Stralle vorgesehen.

4. Derzeitiges Planungsrecht

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes derzeit
nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le). Dabei ist der Bereich des ehemaligen Stahlwerkes faktisch als Industriegebiet zu beurteilen.
Die im Sudwesten des Geltungsbereiches gelegenen, nicht vom Stahlwerk genutzten Grundsti-
cke sind hingegen faktisch nicht eindeutig nur einem Baugebiet zuzuordnen. Die Grundsticke
sind ausschliefdlich gewerblich genutzt und werden wesentlich durch das benachbarte Industrie-
gebiet gepragt. Eine den Zulassigkeitsmalistab beeinflussende Pragung der gemischten Struktu-
ren durch die Gebaude jenseits der FabrikstralRe ist aufgrund des mangelnden Gewichts der dor-
tigen Gebaude nicht feststellbar. Die Einschatzung der Zuldssigkeit baulicher Anlagen geman
§ 34 BauGB bewegt sich daher zwischen einem Gewerbe- und einem Industriegebiet.

Die unter Bertcksichtigung des Umfeldes des Bebauungsplangebietes vorliegende Gemengelage
setzt im Bestand eine gegenseitige Riicksichtnahme der unterschiedlichen Nutzungen (im Rah-
men des Zumutbaren) voraus.®

5. Anforderungen der Denkmalbehorde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine eingetragenen Denkmale. Sollten
jedoch bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holz-
pfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen o0.a. entdeckt werden, sind
diese gemal § 11 Abs. 1 und 2 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG)
unverzuglich dem brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologisches Lan-

6) Treffen in Gemengelagen vorhandene Bereiche von unterschiedlicher Qualitédt und Schutzwirdigkeit zu-
sammen, so ist die Grundstlicksnutzung mit einer spezifischen gegenseitigen Pflicht zur Ricksichthahme
belastet. Das flhrt nicht nur zur Pflichtigkeit dessen, der Belastigungen verbreitet, sondern auch — im
Sinne der “Bildung einer Art von Mittelwert” zu einer die Tatsachen respektierenden Duldungspflicht de-
rer, die sich in der Nahe von — als solchen legalen — Belastigungsquellen ansiedeln. Unter Bericksichti-
gung dieses Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme ist eine vorhandene Vorbelastung durch Immis-
sionen (...) bei der Zumutbarkeit in Rechnung zu stellen. (BVerwG v. 12.12.75 - IV C 71.7)
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desmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind geman § 11
Abs. 3 BbgDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schitzen. Funde sind unter
den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDschG abgabepflichtig.

M. Planungskonzept
1. Stadtebaulich-landschaftsplanerisches Konzept

Das stadtebaulich-landschaftsplanerische Konzept fir das Plangebiet basiert auf dem Neuord-
nungskonzept fiir das Sanierungsgebiet Ortskern Hennigsdorf, das in diesem Bereich die Revita-
lisierung nicht mehr betriebsnotwendiger Industrieflachen zugunsten einer zentrumsnahen Ge-
werbestruktur vorsieht, sowie auf zusatzlichen aktuellen Uberlegungen zur Gebietsentwicklung.

Ein wesentliches Ziel des stadtebaulich-landschaftsplanerischen Konzeptes ist die Sicherung der
im Bebauungsplangebiet gelegenen Flachen fir gewerbliche Nutzungen unter BerlUcksichtigung
der bestehenden Gemengelage sowie die Beschrankung der Immissionsbelastung fiir die beste-
henden Wohnnutzungen. Aufgrund der engen Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes zu
Wohnnutzungen ist eine Rickstufung des derzeit zumindest im Bereich des ehemaligen Stahl-
werkes als Industriegebiet zu beurteilenden Gebietes in ein Gewerbegebiet vorgesehen. Generell
soll im Gewerbegebiet sowohl die Ansiedlung von flachenintensiven sowie auch von kleinteiligem,
hochwertigem Gewerbe ermdglicht werden.

Aufgrund der stidwestlich des Bebauungsplangebiets vorhandenen Wohnbebauung sieht das
stadtebaulich-landschaftsplanerische Konzept weiterhin eine Untergliederung des Bebauungs-
plangebietes hinsichtlich der von den Betrieben ausgehenden Larmemissionen vor.

Der 6stlich des Bebauungsplangebietes bereits bestehende Griinzug zum Oder-Havel-Kanal soll
in Richtung Westen durch das Bebauungsplangebiet hindurch fortgesetzt werden, um so die Ver-
netzung der Wohngebiete und des OSZ mit dem Uferbereich des Oder-Havel-Kanals fir Ful3-
ganger und Radfahrer zu verbessern und gleichzeitig als Griinschneise den Kaltlufteintrag von der
Havelniederung zum Stadtgebiet sicherzustellen. Dartber hinaus soll durch die Gliederung der un-
geordneten Industrieflache die landschaftliche Gesamtsituation verbessert werden.

2. ErschlieBungskonzept

Die Anbindung des Plangebietes an das vorhandene ErschlieBungsnetz (Fabrikstrale, August-
Conrad-Straflte und Wolfgang-Kiintscher-Strafl3e), tGiber das die Anbindung an die Veltener Stralle
als Ubergeordnete ErschlieBung hergestellt wird, bleibt erhalten. Innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes sieht das Erschlielungskonzept die Verlangerung der Wolfgang-Kuntscher-Strale bis
zur aulBerhalb des Plangebietes gelegenen August-Conrad-Stralte vor. Dartber hinaus soll eine
weitere innere Erschlielungsstrale in Nord-Sud-Richtung, die von der verlangerten Wolfgang-
Klntscher-Stral’e abzweigt und im Sidden des Plangebietes in einem Wendekreis endet, die Er-
schlieBung der Gewerbeflachen im Inneren des Bebauungsplangebietes sichern.

Uber die ErschlieBung durch StraBen hinaus sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
auch zukiinftig die ErschlieRung des Plangebietes durch eine Anschlussbahn ermdglichen.

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

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes sind flr das Plangebiet Gewerbeflachen sowie
offentliche Erschlielungs- und Grunflachen festgesetzt.
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1.1 Gewerbegebiet

Zur planungsrechtlichen Sicherung einer gewerblichen Entwicklung sind gemal § 8 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) im Geltungsbereich die Gewerbegebiete GE 1 bis GE 9 festgesetzt.
Der Standort bietet sich aufgrund seiner jahrzehntelangen industriellen Vornutzung flir Gewerbe
an. Dabei soll ein breites Spektrum an Gewerbebetrieben ermdéglicht werden. Diesem Ziel ent-
sprechend sollen auch genehmigungsbedirftige Anlagen gemal § 4 Bundesimmissionsschutz-
gesetz zulassig sein, soweit sie bezlglich ihrer Emissionen vertraglich zur nachstgelegenen
Wohnnutzung an der Seilerstralie sind.

Ausschluss unvertraglicher Nutzungen

In den Gewerbegebieten sind die ausnahmsweise zulassige Nutzung nach § 8 Abs.3 Nr. 3
BauNVO (Vergnugungsstatten) gemall § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans (textliche Festsetzung Nr. 1.1).

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten soll dem Ziel gerecht werden, Verdrangungseffekten
und unerwunschten stadtebaulichen Entwicklungen entgegenzuwirken. Die festgesetzten Gewer-
begebiete dienen insbesondere produktionsorientierten Gewerbebetrieben. Die Ansiedlung von
Vergnlugungsstatten hat erfahrungsgemal die Verdrangung anderer Nutzungen zur Folge. Haufig
ricken Nutzungen nach, die langfristig zu einer Verschlechterung des Gewerbemilieus mit der
Folge von Abwanderung und Verdrangung filhren. Es wird befiirchtet, dass Niveauabfall und
Imageverlust als Folge der Ansammlung von Vergnigungsstatten zu einem Attraktivitatsverlust
der Gewerbegebiete beitragen. Diesen sogenannten Trading—down—Effekten soll vorgebeugt
werden. Vergnigungsstatten sind an anderen gut erschlossenen Lagen in Hennigsdorf zuldssig
und sollen sich dort ansiedeln.

DarUber hinaus sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbstandige Einzelhandelsbe-
triebe gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO unzulassig. Einzelhandel
ist lediglich dann zulassig, wenn es sich nicht um Einzelhandelsbetriebe i.S. des § 11 Abs. 3
BauNVO handelt und wenn es sich hierbei um Verkaufsstellen handelt, die einem im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes gelegenen Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb zu-
gehorig sind und deren Verkaufsflache unter Einschluss hierfir genutzter nicht bebauter Grund-
stiicksflache nicht mehr als 10 % der Geschossflache des jeweiligen Betriebes betragt. In Aus-
nahmefallen kann ein Anteil von 30 % zugelassen werden, wenn die Grofie der Werkstucke dies
erfordert. (textliche Festsetzung Nr. 1.2).

Die Festsetzung soll die Attraktivitdt der Gewerbegebiete steigern und den gewandelten Bedirf-
nissen (z.B. Fabrikverkauf) Rechnung tragen. Die Festsetzung sichert, dass keine selbstandigen
Einzelhandelsbetriebe entstehen, so dass trotz Einzelhandelsnutzung der Gewerbegebietscha-
rakter erhalten bleibt. Selbstandige Einzelhandelsnutzungen sind zum Schutz des Stadtzentrums
und aufgrund des Ziels, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes einen produktionsorientierten
Gewerbestandort in einer gewerblich und industriell vorgepragten Umgebung zu sichern und zu
entwickeln, unzulassig.

Zur Starkung sich ansiedelnder Gewerbebetriebe und um den gewandelten Bedirfnissen (z.B.
Fabrikverkauf) Rechnung zu tragen, ist hingegen in untergeordnetem Maf} die Einrichtung von
Verkaufsstellen, die einem im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Produktions-,
Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb zugehérig sind, zulassig. Dabei soll der ausnahmsweise
zulassige Wert von 30% der tatsachlich realisierten Geschossflache des Betriebes nur dann zu-
gelassen werden, wenn die GréRe der Werkstlicke, z.B. Lkw, Pkw, Gromaschinen, den Verkauf
auf einer geringen Geschossflache nicht sinnvoll erscheinen lasst. Die Einbeziehung der nicht
bebauten Flachen in die Berechnung der zuldssigen Verkaufsflache (z.B. Autostandflachen im
Fall einer Kfz-Reparaturstelle) soll vermeiden, dass im Geltungsbereich au3er Aul3ennutzungen
kaum Gebaude errichtet werden. Sofern es sich bei den Verkaufsstellen jedoch um Einzelhan-
delsbetriebe i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO handelt, sind sie unzulassig, Einzelhandelsbetriebe
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Kern- oder Sondergebieten zulassig.
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Im Gewerbegebiet GE 9 sind jedoch Einzelhandelsbetriebe fiir Kraftwagen, Kraftwagenteile und
Zubehdr ausnahmsweise zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 1.2). Diese Festsetzung begriindet
sich in der Pragung des Gewerbegebietes GE 9 durch Betriebe des Kfz-Gewerbes sowie in dem
hier bereits vorhandenen Pkw-Handel, der sich in die umgebende Nutzung integriert. Eine allge-
meine Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist jedoch auch hier nicht gewiinscht, da Einzel-
handelsbetriebe mit Gberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten wie beispielsweise Lebensmittel
oder Bekleidung das Zentrum schadigen kdnnten und gleichzeitig nicht dem Ziel der Entwicklung
eines produktionsorientierten Gewerbestandortes entsprechen.

Um ein moglichst konfliktfreies Miteinander von Wohnen und Gewerbe zu ermdglichen, sollen im
Ubergang zu den sidlich und westlich des Plangebietes gelegenen gemischt genutzten Gebieten
Tankstellen aufgrund ihrer verkehrserzeugenden Funktion und aufgrund des mit dem Betrieb ei-
ner Tankstelle verbundenen nicht auszuschlieRenden hohen Stérpotenzials (insbesondere in der
Nacht) nur zugelassen werden, wenn sie mit den angrenzenden Wohnnutzungen vereinbar sind.
Diesem Ziel entsprechend ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die in Gewerbegebieten all-
gemein zuldssigen Tankstellen in den Gewerbegebieten GE 7 und GE 9 gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO lediglich ausnahmsweise zuldssig sind (textliche Festsetzung
Nr. 1.3). Dies erméglicht eine einzelfallbezogene Prifung der Anlage und ihres Stérgrades, z.B.
GroRe der Tankstelle, Anzahl der Zapfstellen, Offnungszeiten o.4.

Im Nordosten des Plangebietes, d.h. in den stahlwerksnahen Bereichen, sind gemal § 1 Abs. 5
BauNVO Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude unzuldssig und die gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen gemaR § 1 Abs. 6 BauN-
VO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Da sich die Schutzbedirftigkeit von Geschafts-, Bliro-
und Verwaltungsgebauden auf den Tageszeitraum beschrankt, sind diese lediglich im Gewerbe-
gebiet GE 4 ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 1.4). Da einzelne, einem Gewerbebe-
trieb unmittelbar zugeordnete Blroraume i.d.R. betriebsnotwendig sind, sind sie durch diese
Festsetzung, die sich lediglich auf Gebaude bezieht, nicht erfasst und sind somit weiterhin zulas-

sig.

Die gemal} § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen Wohnun-
gen sind aufgrund ihres Schutzbedlrfnisses auch in der Nacht hingegen in den Gewerbegebieten
GE 2, GE 4 und GE 5 unzulassig (textliche Festsetzung Nr. 1.5).

Der Ausschluss der Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude im GE 4 sowie der in Gewerbe-
gebieten ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen in den Gewerbegebieten GE 2, GE 4 und GE 5
liegt darin begriindet, dass diese Nutzungen aufgrund der vom angrenzenden Stahlwerk ausge-
henden Larmemissionen in diesem Bereich des Bebauungsplangebietes unvertraglich sind (vgl.
Kapitel 1V.4).

1.2 Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Abwasserbeseitigung

Im Osten des Geltungsbereiches befinden sich unterirdische Regenwasserbehandlungsanlagen,
die auch zukiinftig der Erschliefung des Plangebietes dienen sollen. Da die Anlagen Einschran-
kungen der Bebaubarkeit des Grundstiicks zur Folge haben, sind sie nicht in die Gewerbegebiete
einbezogen. Vielmehr ist im Osten des Plangebietes ein Bereich als Flache fur Versorgungsanla-
gen und fir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung Regenwasseranlage planungs-
rechtlich gesichert. Unter Beriicksichtigung der bestehenden Vorplanungen”, in denen zur Er-
schliefung der Baugebiete eine neuen Leitung zu den Regenwasserbehandlungsanlagen vorge-
sehen ist, die ebenfalls u.a. Einschrankungen der Bebaubarkeit zur Folge hat, umfasst der als
Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzte Bereich neben den bereits bestehenden unterirdi-
schen Regenwasserbehandlungsanlagen weitere Flachen.

Teilflachen der unterirdischen Regenwasserbehandlungsanlagen befinden sich unterhalb der
festgesetzten 6ffentliche Grinflache . Hier wird an der Festsetzung einer Griinflache festgehalten,

7) StralRenplanung durch Planungsbiiro Kurzmann, Hennigsdorf, September 2006
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da die unterirdischen Regenwasserbehandlungsanlagen dieser Festsetzung nicht widersprechen,
sondern vielmehr mit der Zweckbestimmung der Griinflache und ihrer Funktion als Kaltluftschnei-
se vereinbar sind (vgl. Kapitel 1V.1.4).

1.3 Verkehrsflachen

Das Bebauungsplangebiet wird im Bestand durch die auerhalb des Geltungsbereichs gelege-
nen, umliegenden Stralen (Fabrikstrale, August-Conrad-Strafle und Wolfgang-Kintscher-
Stralde), erschlossen. Um eine leistungsgerechte 6ffentliche Erschlielung des Plangebietes auch fur
die zukinftigen Nutzungen sicherzustellen, sind darliber hinaus gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
innerhalb des Geltungsbereiches weitere Strallenverkehrsflachen festgesetzt.

So ist im Bebauungsplan die Verlangerung der Wolfgang-Kuntscher-Stralle in Richtung Osten
durch die Festsetzung einer 6ffentlichen StralRenverkehrsflache planungsrechtlich gesichert. Der
festgesetzte Querschnitt orientiert sich an den bestehenden Vorplanungen?, die eine 6,5 m breite
Fahrbahn, beidseitig einen kombinierten Geh- und Radweg, beidseitig Baumpflanzungen sowie
einseitig einen 2 m breiten Grinstreifen vorsehen, in den Kreuzungsbereichen sind Aufweitungen
geplant. In Richtung Osten soll diese Stralle lber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
hinaus bis zur August-Conrad-Stralde verlangert werden.

Uber die Verlangerung der Wolfgang-Kiintscher-StralRe hinaus ist im Bebauungsplan eine weitere
Stralie als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt, um die Erschliefung des Gewerbege-
bietes zu gewahrleisten (Planstralle A). Die PlanstralRe A zweigt im Norden von der Wolfgang-
Klntscher-Straflte ab und flhrt in Richtung Siiden durch das Bebauungsplangebiet. Siidlich des
geplanten Griinzuges endet die Stralte in einem Wendekreis.

Der festgesetzte Querschnitt von 17,0 m flir die Planstral’e A orientiert sich ebenfalls an den be-
stehendend Vorplanungen® (6,5 m breite Fahrbahn, Parkstreifen fiir Pkw und Lkw sowie beidsei-
tig ein kombinierter Geh- und Radweg). Der Wendebereich am sldlichen Ende der Stral3enver-
kehrsflache ermdéglicht das Wenden von Lastkraftwagen ohne Zurlicksetzen. Auch die Planstralle
A soll durch Baumreihen beidseitig der Stralte begleitet werden.

Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung (Hinweis Nr. 2).
Dies eroffnet der Fachplanung die Flexibilitat, auf erforderliche Anpassungen reagieren zu kon-
nen.

1.4 Griinflachen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sind &ffentliche Grinflachen festgesetzt, die Teil einer Gberge-
ordneten Grunvernetzung sind. Sie sollen dem Neuordnungskonzept der Stadt Hennigsdorf ent-
sprechend der Grinflachenvernetzung von dem Uferpark am Oder-Havel-Kanal in Ost-West-
Richtung bis zu den westlich des Bebauungsplangebietes gelegenen Wohngebieten dienen.
Gleichzeitig stellen sie als Grinschneisen den Kaltlufteintrag von der Havelniederung zum Stadtge-
biet sicher und tragen als gliederndes Griinelement zu einer erheblichen Qualitatssteigerung der
Gewerbegebiete bei.

Da die Griunflachen aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu den Gewerbegebieten keine
ausgepragte Erholungsfunktion einnehmen kénnen, ist als Zweckbestimmung ,Grinanlagen®
festgesetzt. Es ist Ziel der Planung, die Flachen landschaftsgartnerisch gestaltet und gepflegt an-
zulegen.

Innerhalb der dstlich der Planstral’e A gelegenen Grinflache befinden sich am 6stlichen Rand
des Geltungsbereiches unterirdische Regenwasserbehandlungsanlagen. Diese sind auch zukunf-
tig planungsrechtlich gesichert, indem festgesetzt ist, dass innerhalb der Flache B die Errichtung

8) StralRenplanung durch Planungsbiiro Kurzmann, Hennigsdorf, September 2006
9) StralRenplanung durch Planungsbiiro Kurzmann, Hennigsdorf, September 2006
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von Regenwasserbehandlungsanlagen mit einer Grundflache von maximal 45 m? zulassig ist
(textliche Festsetzung Nr. 1.6). Auf die Festsetzung einer Flache fir Versorgungsanlagen und
fur die Abwasserbeseitigung zur planungsrechtlichen Sicherung der Regenwasserbehandlungs-
anlagen wird an dieser Stelle aufgrund des Ziels der Grinflachenvernetzung sowie der Funktion
der Grinflache als Kaltluftschneise verzichtet. Ein Widerspruch zur Festsetzung der 6ffentlichen
Granflache ist nicht erkennbar, da die Flachen, unterhalb derer sich das Becken befindet, durch
eine Bepflanzung in die Grinflache integriert werden kénnen.

2. MaR der Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen
21 Gewerbegebiete

In den Gewerbegebieten ist das Mal® der baulichen Nutzung gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
durch die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und der Gebaudehdhe geregelt.
Wahrend die zulassige Grundflachenzahl flir das gesamte Gebiet mit 0,6 festgesetzt ist, ist das
Bebauungsplangebiet hinsichtlich der Gebaudehdhe in zwei Bereiche untergliedert. Wahrend flr
den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches (Gewerbegebiete GE 1 bis GE 8) eine Gebaude-
hohe von 20,0 m Uber Gelandeoberkante festgesetzt ist, ist die Gebaudehdhe im Gewerbegebiet
GE 9, das im Sudwesten des Geltungsbereiches liegt, auf 15 m Uber Gelandeoberkante be-
schrankt. Als Bezugshohe fur die Gelandeoberkante ist dabei gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO eine Gelandehdhe von 34,0 m Gber NHN im Bezugssystem DHHN 92
festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 2.2). Die im noérdlichen Bereich festgesetzte, Uber die
Mehrzahl der Gebaude im Bestand hinausgehende Hbhe der baulichen Anlagen resultiert aus
dem Ziel, durch die Schaffung attraktiver Gewerbeflachen im Innenbereich die Inanspruchnahme
von Aulenbereichsflachen flr eine gewerbliche Entwicklung an anderer Stelle zu vermeiden. Sie
orientiert sich an den im &stlich angrenzenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur
Oberkante von baulichen Anlagen. Die Festsetzung einer geringeren Hohe im Gewerbegebiet
GE 9 liegt in dem Ziel begriindet, hier einen vertraglichen Ubergang zu den siidwestlich an das
Bebauungsplangebiet angrenzenden Strukturen in den Wohn- und Mischgebieten zu schaffen.

Die Uberschreitung der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen fiir Schornsteine, Abluftanla-
gen, Bellftungseinrichtungen, Antennen und Sendemasten ist gemal § 16 Abs. 6 BauNVO zu-
lassig. Fur andere untergeordnete Dachaufbauten, wie z.B. Treppentirme und Aufzugsiberfahr-
ten kann eine Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen bis zu 4,0 m Uber der festgesetzten
Gebaudehobhe — dies entspricht einer Hohe, in der die genannten Anlagen Ublicherweise realisiert
werden koénnen — zugelassen werden (textliche Festsetzung Nr. 2.1). Die Festsetzung dient
nicht dazu, die Oberkantenbestimmung grundsatzlich zu relativieren. Vielmehr dient sie dazu, die
Funktionsfahigkeit von Gebauden zu gewahrleisten, deren Bauhohe die festgesetzte Oberkante
ausnutzt.

Mit der festgesetzten GRZ von 0,6 werden die in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen ein-
gehalten. Die Uberschreitung der GRZ um die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (u.a.
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen) ist nur soweit zulassig, bis ein maximales Nutzungsmaf}
von 0,8 GRZ erreicht ist. Weitere Uberschreitungen, wie sie § 19 Abs. 4 Satz 2, 2. Halbsatz zu-
lasst, sind durch die textliche Festsetzung Nr. 3.1, nach der mindestens 20% der Grundstticksfla-
che gartnerisch angelegt werden, nicht zuldssig. Demzufolge ist auch eine geringfligige Uber-
schreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.

Durch die Festsetzungen ist in den Gewerbegebieten GE 1, GE 2, GE 3, GE 4, GE 5, GE 6, GE 7
und GE 8 rechnerisch eine Baumassenzahl von 12,0 und fiir das Gewerbegebiet GE 9 von 9,0
erzielbar. Wahrend die Obergrenze des § 17 BauNVO, die fur Gewerbegebiete eine Baumassen-
zahl von 10,0 vorsieht, im Gewerbegebiet GE 9 eingehalten wird, wird sie im Bereich der ibrigen
Gewerbegebiete Uberschritten.

GemaR § 17 Abs. 2 BauNVO ist eine Uberschreitung jedoch méglich, wenn sie aus besonderen
stadtebaulichen Griinden erforderlich ist, die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden,
die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden und keine sonstigen 6ffentlichen Belange entge-
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genstehen. Grund flir das Uber die Obergrenzen des §17 BauNVO hinausgehende Nutzungsmalf
hinsichtlich der Baumassenzahl in den genannten Gewerbegebieten ist das Ziel, die Inanspruch-
nahme von Aullenbereichsflachen fiir eine gewerbliche Entwicklung an anderer Stelle zu vermei-
den. Fur die Herrichtung des Plangebietes ist jedoch ein erheblicher Aufwand erforderlich. Die
Bewaltigung der Kontaminationsproblematik, die Steuerung der Neuordnung und die Schaffung
eines adaquaten Kosten-Nutzen-Verhaltnisses fuhrt insofern dazu, in den Gewerbegebieten GE 1
bis GE 8 ein iber die Obergrenzen des §17 BauNVO hinausgehendes Nutzungsmal} hinsichtlich
der Baumassenzahl zuzulassen. Das erzielbare Nutzungsmall ermoglicht eine vertragliche,
grundstucksbezogen bereits zulassige Nutzung im Geltungsbereich und tragt gleichzeitig zur Att-
raktivitatssteigerung des im Ubergangsbereich zum Ortskern befindenden Standortes bei.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben trotz der héheren Dichte
aufgrund von weitergehenden Festsetzungen z.B. bezlglich des Immissionsschutzes (vgl. Kapitel
IV.4) gewahrt. Hinsichtlich der Auswirkungen der héheren Dichte auf die Umwelt ist auf das nach
§ 34 BauGB bereits bestehende Baurecht zu verweisen, gegeniber dem aufgrund der Festset-
zungen z.B. von o6ffentlichen Granflachen sowie zur Mindestbegriinung auch unter Berlcksichti-
gung des Stralkenneubaus von einer Verbesserung der Situation auszugehen ist (vgl. Kapitel
V.7). Durch die bereits vorhandene Erschliefung des Plangebietes Uber die unmittelbar an den
Geltungsbereich angrenzenden Stralien sowie durch die geplante Verlangerung der Wolfgang-
Klntscher-Stralte und die Neuanlage der Planstralle A innerhalb des Geltungsbereiches wird den
Belangen des Verkehrs auch unter Bericksichtigung der héheren Dichte Rechnung getragen.
Auch sonstige offentliche Belange stehen den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung
nicht entgegen.

Die Festsetzung der zulassigen GFZ innerhalb des Gewerbegebietes ist gemall § 16 Abs. 3
BauNVO nicht erforderlich und aufgrund der Entwicklung als Gewerbegebiet nicht zweckmaRig.
Da in Gewerbegebieten die Errichtung von Gebauden als Hallen nicht auszuschliel3en ist, ware
eine Festsetzung der Geschossflachenzahl als Steuerungsinstrument nicht ausreichend. Den-
noch ist fur jedes Bauvorhaben eine Geschossflachenzahl berechenbar, so dass die Regelung
der Zulassigkeit eines Anteils der realisierten Flache als Verkaufsflache umsetzbar ist.

Die Uberbaubaren Flachen sind gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO durch die
Festsetzung von Baugrenzen definiert. Durch die flachenhaft festgesetzten Uberbaubaren FIa-
chen soll die architektonische Gestaltungsfreiheit fir die Errichtung der Gebaude innerhalb des
Baugebiets sowie eine flexible Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken ermoglicht wer-
den. Unter Berucksichtigung der bestehenden Gleistrassen ist dabei jedoch zu beachten, dass bei
Neubau sowie Erweiterung oder Veranderung von Bahnanlagen gemaf § 5 der BOA (Bau- und Be-
triebsordnung fir Anschlussbahnen) und bei der Errichtung von baulichen Anlagen im Bereich von An-
schlussbahnanlagen bis zu einem Abstand von 30 m zur Mitte des nachstgelegenen Gleises gemaf
§ 6 BOA die Zustimmung bzw. Genehmigung des Landesbevolimachtigten fur Bahnaufsicht des Lan-
des Brandenburg einzuholen ist.

Zu den angrenzenden Verkehrs- bzw. Grunflachen ist durch die Lage der Baugrenzen ein Min-
destabstand von 3,0 m gesichert, so dass eine visuelle Einschrankung des StralRenraums durch
strallenbegleitende Baukérper vermieden wird. Ausnahmen stellen dabei einzelne Bereiche an
der FabrikstraRe sowie an der Wolfgang-Kintscher-Stral’e und am sudlichen Ende der Planstra-
Re A dar.

Im Bereich des Wendekreises, der den sudlichen Abschluss der Planstralle A darstellt, sind die
Baugrenzen z.T. bis zu 10 m von der an das Gewerbegebiet angrenzenden Planstralie A ent-
fernt, um so eine zu starke bauliche Einengung im Bereich des Wendekreises und im Ubergang
zu den nérdlich angrenzenden 6&ffentlichen Griinflachen zu vermeiden.

Die entlang der Wolfgang-Kintscher-Strale verlaufende nérdliche Baugrenze in den Gewerbe-
gebieten GE 1 und GE 2 orientiert sich in ihrem Verlauf an der Baugrenze im Gewerbegebiet
GE 4. In der Lage der Baugrenze findet dabei die Funktion der Wolfgang-Kintscher-Stral3e als
Kaltluftschneise Bericksichtigung, aufgrund derer eine zu starke Einengung vermieden werden
sollte. Die Lage der Baugrenze hat zur Folge, dass das bestehende Gebaude an der Wolfgang-
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Klntscher-Stralte z.T. auRerhalb der Uberbaubaren Flachen liegt. Das Gebaude genielst Be-
standsschutz, ein Neubau musste hingegen mit der vorderen Baukante bis zur Baugrenze zu-
ruckweichen.

Entlang der FabrikstraRe sind in den einzelnen Gewerbegebieten unterschiedliche Abstande der
Baugrenzen zu den Verkehrsflachen festgesetzt. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 7 ist e-
benso wie im Ubrigen Bereich des Bebauungsplangebietes ein Mindestabstand von 3,0 m gesi-
chert, lediglich im Kreuzungsbereich mit der Wolfgang-Kintscher-Strale ist die Baugrenze zu-
rickgenommen, damit die Ubersichtlichkeit der Kreuzung nicht durch Gebaude beeintrachtigt
wird. Im Gewerbegebiet GE 3 berlicksichtigt die Lage der Baugrenze den vorhandenen Baumbe-
stand, indem zur Fabrikstrafie ein Abstand von 10,0 m festgesetzt ist.

Im Gewerbegebiet GE 9 variiert die Lage der Baugrenze entlang der Fabrikstral3e. Im Bereich der
bestehenden Gebaude orientiert sie sich an den bestehenden Gebauden. Im Gbrigen Bereich be-
ricksichtigt die Lage der Baugrenze wiederum den vorhandenen, stralienbegleitenden Baumbe-
stand auf den privaten Grundstlicken, welcher erhalten werden soll.

Die Abstandsflachenregelungen der Bauordnung bleiben unberthrt.

Als Bauweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist in den Gewerbegebieten GE 1, GE 2, GE 3,
GE 4, GE 5, GE 6, GE 7 und GE 8 die abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Zulassig sind Baukdrper ohne Langenbeschrankung mit seitlichem Grenzabstand. (textli-
che Festsetzung Nr. 2.3). Die Bauweise mit seitichem Grenzabstand ist lagepragend. Jedoch
erfordert die gewerbliche Nutzung oftmals Gebaude, deren Lange lber die in der offenen Bau-
weise zulassigen 50 m hinausgeht. Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise entspricht
jedoch nicht dem Planungsziel eines aufgelockerten und durchgriinten Gebietes mit klar erkenn-
baren Gebauden und ware untypisch flr diese Lage.

Im Gewerbegebiet GE 9 ist hingegen die offene Bauweise gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Ziel ist hier die Schaffung eines Ubergangs zu der angrenzen-
den und sich in Richtung Stiden fortsetzenden kleinteiligen Bebauung entlang der Fabrikstralle.

Die Schaffung eines Ubergangs der Gewerbegebiete zu den angrenzenden Mischgebieten ist ein
wesentliches Ziel des Bebauungsplanes. Um eine Versiegelung oder Uberbauung der Vorzonen
durch Nebenanlagen zu verhindern, ist in den Gewerbegebieten GE 1, GE 3 und GE 7 entlang
der Fabrikstrale sowie im Gewerbegebiet GE 9 entlang der August-Conrad-Stral3e die gartneri-
sche Anlage der Vorzonen durch eine entsprechende textliche Festsetzung planungsrechtlich ge-
sichert (textliche Festsetzung Nr. 3.2, vgl. Kapitel 1V.3). Im Gewerbegebiet GE 9 wird entlang
der Fabrikstrae im Gegensatz zu den Gewerbegebieten GE 1, GE 3 und GE 7 auf die gartneri-
sche Anlage der Vorzone verzichtet, da sich hier bereits im Bestand Stellplatze befinden, die
auch kiinftig zulassig sein sollen. Um jedoch auch hier einen vertraglichen Ubergang zu gewahr-
leisten, ist festgesetzt, dass Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen sowie bauli-
che Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den koénnen, unzulassig sind, wobei diese Festsetzung nicht fiir offene Stellplatze gilt. (textliche
Festsetzung Nr. 2.4). Dariber hinaus wird der in diesem Bereich bereits vorhandene Baumbe-
stand im Bereich der Vorzone planungsrechtlich gesichert (textliche Festsetzung Nr. 3.5, vgl.
Kapitel 1V.3).

2.2 Flachen fir Versorgungsanlagen und fiir die Abwasserbeseitigung

Im Bereich der als Flachen flir Versorgungsanlagen und fir die Abwasserbeseitigung festgesetz-
ten Flachen, soll das Nutzungsmall der umliegenden Baugebiete aufgenommen werden. Dem
entsprechend ist hier eine GRZ von 0,6 festgesetzt.
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3. Griinordnerische Festsetzungen

Die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen flir das Plangebiet bedingt Auswirkungen auf
Natur und Landschaft, die gemal § 1a Abs. 3 BauGB dort, wo sie aus stadtebaulichen Griinden
nicht vermieden werden kdnnen, kompensiert werden sollen. Ein Ausgleich ist jedoch nicht erfor-
derlich, wenn die Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt sind oder zu-
l&ssig waren. Mit Ausnahme der festgesetzten 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen ist dieses im
Bebauungsplangebiet der Fall. Bei der Verlangerung der Wolfgang-Kiintscher-Stralle sowie der
PlanstraRe A liegen ausgleichserforderliche Eingriffe vor, denen jedoch die Anlage von &ffentli-
chen Griunflachen auf derzeit (berwiegend versiegelten Flachen gegenibersteht. Da es sich so-
wohl bei der Eingriffsflache, als auch bei den Ausgleichsflachen um Flachen handelt, die als 6f-
fentliche Griin- bzw. StralRenverkehrsflache durch die Stadt Henngisdorf erworben werden, ist ei-
ne Zuordnung der Eingriffe zu den einzelnen Ausgleichsmaflnahmen nicht erforderlich. Im Er-
gebnis der Gegeniberstellung von Eingriff und MaRhahmen zum Ausgleich kénnen die aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches
vollstandig ausgeglichen werden. Dartber hinaus wird ein Ausgleichsiberschuss von 1.990 m?
fur das Schutzgut Boden und von 2.315 m? fur das Schutzgut Pflanzen erreicht, der in Form eines
Okokontos als Ausgleichs- oder ErsatzmaRnahmen fiir spatere Eingriffe dienen kann (vgl. Kapitel
V.7).

Die im Folgenden erlauterten Griinfestsetzungen resultieren dementsprechend nicht aus dem er-
forderlichen Ausgleich der im Rahmen der Festsetzungen erméglichten Eingriffe in Natur und
Landschaft, sondern werden vielmehr aus siedlungsklimatischen und gestalterischen Grinden
sowie zur Schaffung eines Ubergangs zu den angrenzenden Mischgebieten getroffen. Dabei ste-
hen die Festsetzungen im Einklang mit den Ergebnissen des Umweltberichtes (vgl. Kapitel V.).

So ist in den Gewerbegebieten eine Mindestbepflanzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB pla-
nungsrechtlich gesichert: Um eine vertragliche Einbindung von Stellplatzen zu gewahrleisten, ist
festgesetzt, dass ebenerdige Stellplatze durch Baumpflanzen derart zu gliedern sind, dass je vier
Stellplatze ein Baum anzupflanzen ist (textliche Festsetzung Nr. 3.4). Darlber hinaus ist festge-
setzt, dass pro angefangene 600 m? Grundsticksflache ein hochstammiger Baum mit einem
Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm gepflanzt werden muss, wobei bei der Ermittlung
der zu pflanzenden Baume vorhandene Baume sowie die gemal textlicher Festsetzung 3.4 zu
pflanzenden Baume einzurechnen sind (textliche Festsetzung Nr. 3.3). Der gewahlte Stamm-
umfang gewahrleistet, dass im Umfeld groRer Gewerbebauten deutlich wahrnehmbare gestalteri-
sche Qualitaten erzielt werden.

Um einen Ubergang zu den angrenzenden Mischgebieten zu schaffen und um eine Versiegelung
oder Uberbauung der Vorzonen zu verhindern, ist weiterhin gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
festgesetzt, dass in den Gewerbegebieten GE 1, GE 3 und GE 7 die nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen entlang der FabrikstraRe sowie im Gewerbegebiet GE 9 die nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflachen entlang der August-Conrad-Stralle gartnerisch anzulegen sind, wobei
Grundstuckszuwegungen und Grundstlckszufahrten von dieser Regelung ausgenommen sind
(textliche Festsetzung Nr. 3.2).

Zur gestalterischen Einbindung der Gewerbegebiete ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festge-
setzt, dass auf den Baugrundsticken 20% der Grundstlcksflache gartnerisch anzulegen und die-
se zu mindestens 30% mit Strauchern zu bepflanzen sind, so dass pro 1 m? dieser Flache ein
Strauch gesetzt wird (textliche Festsetzung Nr. 3.1). Die zwingende gartnerische Anlage von
Grundstucksflachen ist dabei auf Flachen in einer GréRenordnung beschrankt, die bei Ausschop-
fung der festgesetzten GRZ von 0,6, einschliel3lich der Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO von
0,8, verbleiben. Die Festsetzung stellt neben der gestalterischen Einbindung sicher, dass maxi-
mal 80% der Grundstlcksflachen Uberbaut werden kdnnen. Bei der Ermittlung der zu pflanzen-
den Straucher sind vorhandene Straucher einzurechnen. Bei der Ermittlung der Groe der gart-
nerisch anzulegenden Flachen sind die geman textlicher Festsetzung 3.2 gartnerisch anzulegen-
den Flachen einzurechnen.
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In den Gewerbegebieten ist iberwiegend die abweichende Bauweise festgesetzt (vgl. Kapitel
IV.2), in der Baukérper ohne Langenbeschrankung mit seitlichem Grenzabstand zuldssig sind.
Diese Festsetzung ist erforderlich, da die gewerbliche Nutzung oftmals Gebaude erfordert, deren
Lange Uber die in der offenen Bauweise zulassigen 50 m hinausgeht. Aus gestalterischen Griin-
den ist jedoch bei Gebduden Uber 50 m Lange sowie bei Nebenanlagen eine Mindestbegriinung
der AulRenwandflachen gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt (textliche Festsetzung
Nr. 3.6). Dabei stellt sowohl bezlglich der Haupt- als auch beziiglich der Nebengebaude die Au-
Renfassadenlange das Mal fur die zu bepflanzenden Flachen dar: Gebaude mit Gber 50 m Lan-
ge sind zu 10 % und Nebenanlagen zu 30 % zu begrunen. Ziel dieser Festsetzung ist es, die fur
Gewerbezweckbauten nicht auszuschlielende problematische Wirkung zu minimieren. Sofern
Nebenanlagen eine Hohe von 3,0 m nicht Uberschreiten, kbnnen Strauchpflanzungen die 30%ige
AuRenwandbegrindung ersetzen. Dies gilt nicht fir Zu- und Ausgangsbereiche. Mit der festge-
setzten Staffelung kann eine dem jeweiligen Baukorper angemessene Begrinung erreicht wer-
den. Neben den gestalterischen Aspekten wird auch eine Wirkung fir das Mikroklima und den
Lebensraum von Tieren erzielt.

SchlieBlich sollen gemafk § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB die im Gewerbegebiet GE 9 entlang der Fab-
rikstralRe auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen vorhandenen Baume erhalten und bei
Abgang nachgepflanzt werden (textliche Festsetzung Nr. 3.5). Die auf den privaten Grundstu-
cken stehenden Baume bilden eine die Fabrikstralle begleitende Baumreihe, die in Richtung
Norden im Strallenraum der Fabrikstral3e ihre Fortsetzung findet.

Es wird empfohlen, sich bei der Auswahl der Pflanzen an der Pflanzliste (vgl. Anhang Kapitel 1V)
zu orientieren.

Neben den positiven dkologischen Auswirkungen die durch die Grinfestsetzungen erreicht wer-
den kénnen, wie erhohter Luftfeuchte durch Verdunstung, Staubbekampfung, Nistmdglichkeiten,
Bodenverbesserung und Verbesserung des Mikroklimas, tragen die Griinfestsetzungen zur Auf-
wertung des Landschaftsbildes und die damit verbundene Aufwertung des Arbeitsumfeldes bei.

4. Festsetzungen zum Immissionsschutz

Ziel der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist, dass die Larmemissionen der Gewerbegebiete
im Bebauungsplangebiet auch unter Berlicksichtigung der im Umfeld vorhandenen Gewerbege-
biete nicht dazu fiihren, dass die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN
18005, Teil1 — Schallschutz im Stadtebau an der nachstliegenden Wohnnutzung an der Ecke Sei-
lerstrale, an der Ecke Albert-Schweizer-Strale / Fabrikstrale und an der Fabrikstralle sowie an
weiteren schutzwirdigen Nutzungen (Baufeld August-Burg-StraRe und Oberstufenzentrum) lber-
schritten werden. Dabei wird in Ubereinstimmung mit bereits vorliegenden Planungen bzw. im-
missionsrechtlichen Genehmigungsverfahren fur die vorhandenen Wohnbebauungen und fur das
Oberstufenzentrum von einer Gebietseinstufung als Mischgebiet ausgegangen, fiir das die
Orientierungswerte von 60 db(A) tags und 45 db(A) nachts einzuhalten sind.

Aus diesem Grund wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt'®, in dem die maximalen
Schallemissionen, die von den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Baugebie-
ten in Bezug auf die schutzwirdigen Nutzungen ausgehen durfen, ermittelt werden, um so durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan einen ausreichenden Schutz der Wohnnutzun-
gen gewahrleisten zu kénnen. Dazu wurde eine Gesamtbetrachtung aller Flachenanteile im Nord-
Bereich mit der Methode der flachenbezogenen Larmkontingentierung vorgenommen, bei der
sowohl die Vorbelastungen durch die bereits vorhandenen Anlagen der Hennigsdorfer Elektro-
stahlwerke GmbH als auch die in weiteren Planungs- und Arbeitsunterlagen (z.B. in weiteren Be-
bauungsplanen oder in einer als internes Arbeitsmaterial der Stadtverwaltung erstellten Larmkon-
tingentierung der Stadtverwaltung, die fur die Beurteilung potenzieller Flachennutzer angewendet
wird) getroffenen Festlegungen zu flachenbezogenen Larmkontingentierungen der Ansiedlungs-
flachen fur die Tag- und Nachtnutzung bertcksichtigt wurden. In diesem Zusammenhang war zu

10) Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten, Larmimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Nr. 44 Alt-
walzwerk” der Stadt Hennigsdorf, 23.10.2006.
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berticksichtigen, dass das Stahlwerk seinen zulassigen Tagwert von derzeit 59 db(A) auf 54
db(A) verringert. Eine verbindliche vertragliche Regelung dieser Reduzierung liegt bereits vor. Die
H.E.S.-Werke werden demnach auf Anforderung der Stadt Hennigsdorf entsprechende neue Ge-
nehmigungsbescheide beantragen.

Die vorgenommene Untergliederung der Gesamtflache des Bebauungsplangebietes erfolgte un-
ter BerUcksichtigung des allgemeinen Ziels, die gewerbliche Entwicklung des Bebauungsplange-
bietes nicht unndtig einzuschranken und gleichzeitig dem Schutzbedurfnis der angrenzenden
Wohnnutzungen und des Oberstufenzentrums nachzukommen. Dem entsprechend sollte die Be-
schrankung der Larmemissionen in den stahlwerksnahen Bereichen mdglichst gering sein, wah-
rend die gewerbliche Nutzung im Bereich der angrenzenden Wohn- und sonstigen schitzenswer-
ten Nutzungen vergleichsweise umfangreichen Beschrankungen der Larmemissionen unterliegen
sollte. Die daraus resultierende Untergliederung des Bebauungsplangebietes wurde im Laufe des
Verfahrens immissionsbezogen optimiert.

Die Ergebnisse der Berechnungen gehen wie folgt in die Planung ein:

Zur Sicherung einer mit den an der Seilerstralle gelegenen Wohnnutzungen vertraglichen Ent-
wicklung des Bebauungsplangebietes ist gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO fur die einzelnen Gewerbegebiete ein immissionswirksamer flachenbezogener Schall-
leistungspegel (IFSP) festgesetzt, wobei die zulassigen Beitrdge der einzelnen Betreiber zum
IFSP aus ihren Flachenanteilen an der Gesamtflache zu ermitteln sind. In den Gewerbegebieten
sind demnach nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, deren Larmemissionen soweit begrenzt
sind, dass der immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel die im folgenden ge-
nannten Werte flr den Tageszeitraum (6:00 - 22:00 Uhr) sowie flir die Nacht (22:00 - 6:00 Uhr)
nicht Uberschreitet (textliche Festsetzungen Nr. 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 4.5, 4.6). Die Prufung der
Einhaltung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel erfolgt dabei ge-
maf ,Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz® (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA — Larm) vom 26. August 1998 — BMBI. S. 503 (text-
liche Festsetzung Nr. 4.7).

IFSP
Gewerbegebiet tagsiiber nachts
dB(A) pro m? dB(A) pro m?
GE 1 70 40
GE 2 70 40
GE 3 56 25
GE 4 73 48
GE 5 72 40
GE 6 58 33
GE7 56 25
GE 8 59 25
GE 9 59 25

Durch die Untergliederung des Plangebietes in Bereiche mit unterschiedlichen Festsetzungen
wird gewahrleistet, dass starker emittierende Anlagen oder Unternehmen in naher Nachbarschaft
zu den Stahlwerksflachen zulassig sind, wahrend gleichermallen die Nutzungsvertraglichkeit zu
den sudlich und westlich gelegenen gemischten Bauflachen planungsrechtlich gesichert werden
kann.

Uber die Festsetzung des immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegels hinaus
sind ebenfalls aus Griinden des Immissionsschutzes unter Berilicksichtigung der auf das Gewer-
begebiet von aulien einwirkenden Larmbelastungen in Teilbereichen des Bebauungsplangebietes
Nutzungseinschrankungen vorgesehen. Als Larmquellen sind hier insbesondere die H.E.S.-
Werke zu nennen. Durch die Festsetzungen soll ausgeschlossen werden, dass Blirogebaude (mit
einem Schutzanspruch von 65 dB(A)) in einem Bereich errichtet werden, in dem durch die H.E.S.
Werke ein hdherer Beurteilungspegel verursacht wird. Weiterhin soll durch den Ausschluss von
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebslei-
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ter in dem Bereich, in dem der von den H.E.S.-Werken verursachte Nacht-Wert bei 50 dB(A) liegt,
das Entstehen eines Konfliktes im Nachtzeitraum verhindert werden.

So sind in den stahlwerksnahen Bereichen gemal® § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO Geschafts-, Bliro
und Verwaltungsgebaude sowie Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen (textliche Festsetzungen Nr. 1.4 und 1.5),
da sie in diesen Bereichen unzumutbaren Belastigungen oder Stérungen ausgesetzt waren. Die
Abgrenzung der Gebiete orientiert sich dabei an einer in einer im Vorfeld des Gutachtens erstell-

ten Iso-dB-Linien-Berechnung'".

5. Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich verschiedene nicht offentliche Gleistrassen,
die der schienengebundenen ErschlieRung des Stahlwerkes dienten. Mit Ausnahme eines Gleises ist
jedoch der Rickbau der Trassen geplant. Auf die dafur erforderliche Zustimmung bzw. Genehmigung
des Landesbevollmachtigten fir Bahnaufsicht des Landes Brandenburg gemall § 5 der BOA (Bau-
und Betriebsordnung fir Anschlussbahnen) wird hingewiesen.

Die am &stlichen Rand des Geltungsbereiches gelegene Gleistrasse soll hingegen bei Bedarf auch
zukiinftig erhalten werden und der schienengebundenen ErschlieBung des Plangebietes dienen. Zur
planungsrechtlichen Sicherung der Uberfahrt der Anschlussbahn (ber die 6ffentliche Griinflache sowie
Uber die StralRenverkehrsflache der Wolfgang-Klntscher-Stral3e ist gemall § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
ein Fahrrecht fUr die Anschlussbahn zugunsten der Benutzer der durch diese Bahn erschlossenen
Grundstlicke festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 5.1).

Um die technische ErschlieRung der Baugebiete zu gewahrleisten, ist festgesetzt, dass die nicht tUber-
baubaren Flachen entlang des nérdlichen Abschnitts der Fabrikstra3e (Flache C) mit Geh- und Lei-
tungsrechten zugunsten der fiir die Ver- und Entsorgung zustandigen Unternehmenstrager zu belasten
sind (textliche Festsetzung Nr. 5.2). Die technische ErschlieRung beschrankt sich hier derzeit ledig-
lich auf eine Regenwasserleitung in der Fabrikstraf3e. Obwohl sich mit der Fabrikstrafl3e direkt angren-
zend eine Verkehrsflache befindet, in der Ublicherweise auch die technische Erschliefung unterge-
bracht werden kann, ist die Festsetzung eines Geh- und Leitungsrechtes erforderlich, da die Stralle
erst kurzlich ohne technische Leitungen (mit Ausnahme einer Regenwasserleitung) hergestellt worden
ist. Dies liegt darin begriindet, dass die Leitungen zum Zeitpunkt der Herstellung der Stral3e aufgrund
des angrenzenden Stahlwerksgelandes, dessen Erschliefung anderweitig gesichert war, nicht erfor-
derlich waren und dass die Leitungsverwaltungen die Position vertreten, dass neue Leitungen erst
dann verlegt werden, wenn Interessenten (und damit Leistungsanforderungen) bekannt sind. Die
nachtragliche Verlegung der Leitungen innerhalb der Verkehrsflache ware aufgrund des Aufwandes
und der damit verbundenen erhohten Kosten nicht angemessen. Mit der Festsetzung des Geh- und
Leitungsrechtes kdnnen die ErschlieRungskosten vielmehr auf ein Minimum reduziert werden.

6. Nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill der Wasserfassun-
gen des Wasserwerkes Stolpe (nachrichtliche Ubernahme Nr. 1). Die Regelungen des Wasserrechts
bleiben durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes unberthrt, die Anforderungen der Wasser-
behorde beziglich der Trinkwasserschutzzone 11l sind bei der Umsetzung der Planung einzuhal-
ten.

7. Hinweise

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist entlang der Fabrikstralle sowie mit Aus-
nahme eines kurzen Abschnitts entlang der August-Conrad-Stral3e gleichzeitig Strallenbegren-
zungslinie (Hinweis Nr. 1).

11) Akustik Office: Erganzung zur Larmkontingentierung, Schreiben vom 19.05.2006.
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Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen (Hinweis
Nr. 2).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 befindet sich innerhalb des nach § 142 Abs. 3
BauGB formlich festgesetzten Sanierungsgebietes Ortskern Hennigsdorf (Hinweis Nr. 3). Die Sa-
nierungssatzung wurde mit Genehmigung vom Landesamt fur Bauen, Bautechnik und Wohnen
am 18. Marz 1993 und mit der ortstblichen Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Bei der Umsetzung der textlichen Festsetzungen Nr. 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.5 und 3.6 wird die Ver-
wendung der in der Anlage IV. zu dieser Begriindung zum Bebauungsplan enthaltenen Pflanzlis-
ten empfohlen (Hinweis Nr. 4).

In der Planzeichnung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes die Grundstlcke, fur
die Freistellungsbescheide vorliegen (Stahlwerksflachen LEG / Stadt vom 13.12.1994 und Hen-
nigsdorfer Elektrostahlwerke vom 21.11.1994 — die Bescheide wurden mittlerweile teilweise durch
Ubertragungsbescheide weitergegeben), als Grundstiicke mit Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Es ist bekannt, dass auf diesen
Grundstlicken Altlasten vorhanden sind, eine genaue Eingrenzung der Altlastenflachen ist jedoch
auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungen nicht méglich. Aus diesem Grund sind im Be-
bauungsplan die gesamten Grundstiicke gekennzeichnet. Da im Rahmen einer umfangreichen
Rickbau- und SanierungsmalRnahme die Beseitigung der Altlasten in Hinblick auf die geplanten
Nutzungen vorgesehen ist, widersprechen die vorhandenen Altlasten nicht der Festsetzung von
Gewerbegebieten, Verkehrsflachen und Grinflachen.

8. Flachenbilanz'
Gewerbegebiete 201.090 m?
Gewerbegebiet GE 1 35.320 m?
davon bebaubar gemalt GRZ:  21.190 m?
Gewerbegebiet GE 2 16.430 m?
davon bebaubar gemafll GRZ: 9.860 m?
Gewerbegebiet GE 3 32.690 m?
davon bebaubar gemalk GRZ:  19.610 m?
Gewerbegebiet GE 4 12.250 m?
davon bebaubar gemal GRZ: 7.350 m?
Gewerbegebiet GE 5 25.450 m?
davon bebaubar gemalt GRZ:  15.270 m?
Gewerbegebiet GE 6 10.900 m?
davon bebaubar gemafly GRZ: 6.540 m?
Gewerbegebiet GE 7 12.210 m?
davon bebaubar gemafly GRZ: 7.330 m?
Gewerbegebiet GE 8 32.930 m?
davon bebaubar gemall GRZ:  19.760 m?
Gewerbegebiet GE 9 22.910 m?
davon bebaubar gemalk GRZ:  13.750 m?
Flachen fiir Versorgungsanla- 380m?
gen und fiir die Abwasserbesei- davon bebaubar gemaR GRZ: 230 m?
tigung
Offentliche Griinflichen 4.830 m?
Offentliche Verkehrsfliche 12.770 m?
Gesamtflache 219.070 m?

12) Alle Werte gerundet.
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V. Umweltbericht™
1. Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 44 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen der Zulassigkeit einer
geordneten gewerblichen Nutzung schaffen. Inhalte und Ziele werden in der Begriindung des Be-
bauungsplans detailliert dargestellt.

Zu den Inhalten und Zielen gehdren:

- Entwicklung eines zentrumsnahen Gewerbestandortes (GE), der in unterschiedliche Teil-
gebiete mit verschiedenen Nutzungsmaflen und einem Ausschluss bestimmter Nutzungen
aufgeteilt wird,

- Mal der baulichen Nutzung mit einer GRZ 0,6,

- Mindestdurchgriinung des Gebietes durch Gehdlzbepflanzung und Fassadenbegrinung,

- Berucksichtigung des Schutzbedarfs eines benachbarten Wohngebietes und Standort
Oberstufenzentrum,

- Entwicklung einer durchgangigen Grunverbindung zum Oder-Havel-Kanal.

2. Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit Relevanz fiir
die Planung und deren Beriicksichtigung

Mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414 wurden die Vorgaben
der Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der Umweltauswirkungen be-
stimmter Plane und Programme in das deutsche Bauplanungsrecht umgesetzt. Durch diese ge-
setzlichen Regelungen ist die Umweltprifung obligatorischer Bestandteil des neuen Regelver-
fahrens fir Bauleitplane. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in einem Umweltbericht darzu-
legen und den Behoérden sowie der Offentlichkeit zur Aulerung vorzulegen.

Der Inhalt der Umweltpriifung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach z. B. fol-
gende Kriterien zu prifen sind:

- Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft,

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt,

- umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguiter,

- Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen.

Nach Realisierung der Planung muss im Rahmen der Umweltiiberwachung (§ 4 ¢ BauGB) eine
Kontrolle hinsichtlich unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen vorgenommen wer-
den.

Neben den MalRgaben des Baugesetzbuches bestehen verschiedene fiir die Bauleitplanung rele-
vante Fachgesetze.

Bereich Naturschutz und Landschaftspflege

Das Bundesnaturschutzgesetz'® (BNatSchG) stellt das Rahmengesetz fiir die Naturschutzgeset-
ze der Bundeslénder dar. Die Ziele und Grundsétze sind § 1 BbgNatSchG' definiert. In § 10 ff
BbgNatSchG sind die Vorschriften zur Eingriffsregelung enthalten.

Hennigsdorf besitzt eine Baumschutzsatzung'®, nach der alle Einzelbdume ab einem Stammum-
fang von 30 cm gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber dem Erdboden geschutzt sind. Far
mehrstammige Baume gilt dieser Schutz bereits ab einem Stammumfang von 25 cm.

13) Buro Stefan Wallmann: Bebauungsplan Nr. 44  Altwalzwerk”, Entwurf des Umweltberichtes, 26.10.2006

14) Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 25. Marz 2002
(BGBI. 1 S. 1193), zuletzt gedndert durch Art. 8 G v. 9.12.2006 | S. 2833

15) Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches Natur-

schutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. August 2004 (GVBI. 1/04 S. 350)
27



Bebauungsplan Nr. 44 Stadt Hennigsdorf

Bereich Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (BBodSchQG) ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederherzu-
stellen. Dazu sind u. a. schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten
sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen zu treffen. Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sind so
weit wie mdglich zu vermeiden.

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

3. Umfang und Detaillierung der Umweltpriifung

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
wurden im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung die beteiligten Behdrden um Stellung-
nahmen gebeten.

Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung wurden sowohl seitens des Landesumweltam-
tes Brandenburg als auch seitens der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Oberhavel
auf die Bedeutung des Geltungsbereichs flir den besonderen Artenschutz hingewiesen. Es erfolg-
te der Hinweis, dass Bauvorhaben, deren Realisierung mit den Vorschriften des § 42 BNatSchG
kollidieren, einer Entscheidung tber eine Befreiung gemaf § 62 BNatSchG bedrfen.

4. Inhalt und Methode der Untersuchung

Im Rahmen der Umweltprifung werden zunachst die einzelnen Schutzglter getrennt erfasst und
bewertet. Daflir wird eine flachendeckende Bestandsanalyse durchgefiihrt. Aufgrund dieser Be-
standserhebung lassen sich die Empfindlichkeiten gegeniber der Planung definieren.

Zur Vermeidung und Verringerung negativer Auswirkungen auf die Umwelt werden Empfehlun-
gen gegeben.

Fir die Schutzgiter nach Naturschutzrecht wird die Erheblichkeit negativer Auswirkungen im
Rahmen der Eingriffsregelung ermittelt und es werden Malinahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung sowie zu Ausgleich und Ersatz vorgeschlagen.

Die Bewertungsvorgange erfolgen verbal-argumentativ.

5. Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind vorhandene Landschaftsplane mit deren Bestandsaufnahmen und
Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuziehen. Der Landschaftsplan der Stadt Hennigsdorf'”
dient als Grundlage zur Beurteilung des derzeitigen Umweltzustandes. Die Aussagen werden, wo
erforderlich, aktualisiert und erganzt.

5.1 Lage und Naturraum

Der Geltungsbereich liegt zwischen dem Siedlungsband und dem Oder-Havel-Kanal innerhalb
der naturrdumlichen Einheit der Zehdenicker-Spandauer Havelniederung'®. Talsande und holo-
zane Flusssande nehmen den grolten Teil der Flachen ein. Das naturliche Relief ist wenig be-
wegt. Das gewerblich-industriell gepragte Siedlungsband besitzt aufgrund seiner Uberformung
(z. B. Uberschttung) keine natirlichen Verhaltnisse mehr.

16) Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf vom 12.10.2003
17) Landschaftsplan der Stadt Hennigsdorf, 1998, bearb. durch Biro S. Wallmann Berlin
18) Landschaftsplan der Stadt Hennigsdorf, 1998, bearb. durch Biro S. Wallmann Berlin
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5.2 Schutzgut Mensch

In der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind in der Bauleitplanung die Themen Erholung und
Gesundheit von Belang.

Erholung
Der Geltungsbereich liegt im Zusammenhang mit dem gewerblich-industriellen Siedlungsband

und weist keine Erholungsinfrastruktur auf. Die einzelnen Teilflachen sind weitgehend eingezaunt
und o6ffentlich nicht zuganglich.

Die August-Conrad-Stralte wird im Gewerbegebiet aullerhalb des Geltungsbereiches durch eine
Grinverbindung gequert, die bis zum Oder-Havel-Kanal fihrt. Derzeit fehlt die Fortsetzung dieser
Verbindung zur Fabrikstra3e noch.

Wohnen

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich keine Wohnnutzung. Westlich der Fabrikstralie
liegt innerhalb des angrenzenden Mischgebietes an der Seilerstralle ein Wohngebaude in Mehr-
geschossbauweise mit hohem Griinflachenanteil.

Immissionen (Luft/L &rm)

Grundsatzlich kann das bestehende Industriegebiet als Storquelle angesehen werden. Bis vor ei-
nigen Jahren wurde im Geltungsbereich ein Walzwerk betrieben. Es ist davon auszugehen, dass
die Betriebsgerausche, zu denen auch das Rangieren von Gltertransporten auf der Schiene ge-
horte, erheblich waren. Hinzu kam die werkseigene Energieerzeugung. Mit Aufgabe der Nutzung
hat sich die Situation hinsichtlich der Immissionen an der Fabrikstrae erheblich verbessert. Die
Fabrikstral’e selbst, die angrenzend an den Geltungsbereich liegt, ist allerdings vergleichsweise
stark befahren, so dass sie ein Belastungsband (Larm) fir die benachbarte Wohnnutzung und
das Oberstufenzentrum darstellt.

Konkrete Angaben Uber die Luftbelastung (Vergangenheit und aktuell) liegen nicht vor.

Gesundheitsgefahrdung durch Kontaminationen
Nach den bereits vorliegenden alteren Untersuchungen ist davon auszugehen, dass Kontamina-
tionen vorhanden sind.™ Im Zuge der Baufeldfreimachung werden die méglichen Kontaminatio-
nen aus der wasserungesattigten Zone entfernt.

Bewertung
Durch die ehemalige bzw. aktuelle gewerblich-industrielle Nutzung ist der Geltungsbereich vor-

gepragt und fir eine andere Nutzung durch Menschen beeintrachtigt.

Eine Beeintrachtigung der benachbarten Wohnnutzung und des Oberstufenzentrums durch Larm
der geplanten gewerblichen Nutzung kann weitgehend ausgeschlossen werden, da stark emittie-
rende Betriebe ausgeschlossen sind.

Die vorhandene Grinverbindung vom Oder-Havel-Kanal in westliche Richtung wird nicht beein-
trachtigt. Sie soll mit der neuen Planung an die August-Burg-Straflie angebunden werden.

5.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere
5.3.1 Schutzgebiete und gesetzlich geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete. Weitrdumig ist der Geltungsbereich von
mehreren Schutzgebieten umgeben. Das Landschaftsschutzgebiet ,Stolpe*?® bezieht den Lauf

19) Hydrogeologie Berlin-Brandenburg GmbH: Nutzungs- und schutzgutbezogene Gefahrdungsanalyse des
H.E.S.-Terrains, 28.03.1996
20) Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet "Stolpe" des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Raum-

ordnung vom 06.01.1998
29



Bebauungsplan Nr. 44 Stadt Hennigsdorf

des Oder-Havel-Kanals in das Schutzgebiet ein. Es reicht daher bis auf ca. 200 m an den Gel-
tungsbereich heran.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieselang-Kramer“?" reicht bis auf ca. 1,5 km an den Gel-
tungsbereich heran. Das Naturschutzgebiet ,Schwimmhafenwiesen“? liegt in einem Abstand von
ca. 1 km sidlich und das FFH-Gebiet ,Muhrgraben mit Teufelsbruch*?®® ca. 1,5 km westlich vom
Geltungsbereich. Die Schutzgebiete befinden sich in einem ausreichenden Abstand zum Gel-
tungsbereich, so dass Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.

Nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope kommen im Geltungsbereich nicht vor.

Im Zuge der Sanierung des angrenzendes Sid-/Ostgelandes wurden Turmfalken in den Gel-
tungsbereich umgesiedelt. Der Turmfalke gehdrt zu den streng geschitzten Arten nach § 42
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG.

Auf der ehemaligen Gleisharfe sudlich der Werkshallen wurden mehrere zerstreut wachsende
Einzelexemplare (insgesamt ca. 10) der Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) auf den ehe-
maligen Schotterbetten gefunden. Diese Art ist ebenfalls nach § 42 BNatSchG besonders ge-
schitzt.

5.3.2 Biotopbestand

Zur Erfassung des Biotopbestandes wurde eine flachendeckende Kartierung im Juni und Juli
2006 durchgefiihrt. Die Biotoptypenzuordnung orientiert sich an der Kartierungsanleitung des
Landes Brandenburg® und der Liste der Biotoptypen®). Die Biotoptypen werden bedingt durch
den Mafistab durch genauere Einteilungen untersetzt. Die Darstellung erfolgt in einem Situati-
onsplan.

Die potenziell natlirliche Vegetation ware durch die Lage in der Havelniederung gepragt. Es ka-
men standortlich feuchte Waldgesellschaften vor. Der Geltungsbereich ist aber flachendeckend
versiegelt oder mit unterschiedlichem Material aufgeschittet. Es kommen keine naturnahen
Standorte vor. Die Bdden sind irreversibel verandert.

Die reale Vegetation beschrankt sich auf unversiegelte Restflachen. Alle Pflanzenstandorte sind
stark anthropogen beeinflusst.

Der grofite Flachenanteil im alten Werksgelande ist versiegelt durch
- Werkshallen und Nebengebaude sowie
- Flachenbefestigungen unterschiedlicher Art (Beton, Asphalt).

Das Werk wurde Uber ein Gleissystem erschlossen. Zwischen den einzelnen Hallen, innerhalb
und seitlich der Hallen verliefen jeweils 1 bis 2 Schienenstrange. Siudlich der Werkshallen fachert
sich das Hauptgleis zu einer ausgedehnten Gleisharfe auf. Dieses Schienensystem liegt in einer
Schotterbettung. Die Schienen und Schwellen wurden teilweise bereits demontiert, der Schotter
wurde aber auf der Flache belassen. Noérdlich der Werkshallen befinden sich unbefestigte, teil-
weise geschotterte Bewegungsraume. Nur auf Randflachen zwischen den Gleisen und entlang
der Hallen ist der Boden offen.

Die Teilflachen aulerhalb des ehemaligen Werksgeldndes werden Uberwiegend gewerblich ge-
nutzt. Hier sind die Flachen entweder ebenfalls Gberwiegend versiegelt (Kfz-Betrieb) oder von
gepflegten Rasenflachen umgeben (Grundstiicke an der Wolfgang-Kintscher-Stra’e). Das ge-

21) Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieselang-Kramer* des Ministeriums fiir Umwelt, Na-
turschutz und Raumordnung vom 07.01.1998
22) Verordnung Uber das Naturschutzgebiet ,Schwimmhafenwiesen“ des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz

und Raumordnung vom 01.12.1995
23) Landes-Nr. 413, DE 3345-301
24) Landesumweltamt Brandenburg: Biotopkartierung Brandenburg, Band 1 Kartierungsanleitung, 2004
25) Landesumweltamt Brandenburg: Liste der Biotoptypen, aktualisierte Fassung, 2006
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werblich genutzte Gebaude an der Fabrikstralle / August-Conrad-Stralie weist einen kleinflachi-
gen Garten auf. Der private Parkplatz ist aber ebenfalls groRflachig versiegelt.

Die vorkommenden und nach Kartieranleitung gelisteten Biotoptypen sind in der folgenden Uber-
sicht dargestellt.

03 Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

03130 vegetationsfreie oder —arme schotterreiche Flachen

03210 Landreitgrasfluren

03242 Mohren-Steinkleefluren

05 Gras- und Staudenfluren

05162 artenarmer Zier- und Parkrasen

Im Folgenden werden bedingt durch den Mal3stab weitere Biotoptypen unterschieden, die nicht in
der Liste der Biotoptypen aufgeflhrt sind:

- die unterschiedlichen Flachenbefestigungen (Beton, Asphalt, Rasengitterstein),

- Gebaude, Ruinen,

- Sonstige bauliche Anlagen (z. B. Gruben),

- Schienentrassen,

- Gehdlzjungwuchs,

- Ziergeholze,

- Altgeholz,

- Einzelbdume.

Der Anteil der mit Vegetation bestandenen Flachen innerhalb des Werksgelandes ist vergleichs-
weise gering. Alle Standorte sind anthropogen beeinflusst. Einzelne Schienenstrange werden mit
Herbiziden krautfrei gehalten, da sie sich noch in Nutzung befinden.

Auch die Flachen aufierhalb des Werksgelandes besitzen einen hohen Versiegelungsanteil.
Im Folgenden sollen nur die Vegetationsflachen kurz beschrieben werden.

Die Flachen greifen, je nach Standortmuster (z.B. parallel verlaufende Schienenstrange), inein-
ander. Die Schienentrassen sind trotz der Nutzungsaufgabe teilweise nur sparlich mit Vegetation
bewachsen. Sie weisen aber in Ubergangsbereichen dieselben Pflanzenarten wie die benachbar-
ten Landreitgrasfluren oder die Mohren-Steinkleefluren auf.

Die Schienentrassen sind als Schotterflache dargestellt.

Die Landreitgrasflur wird vom Namen gebenden Landreitgras (Calamagrostis epigejos) dominiert.
Es kommt teilweise mit Quecke (Agropyron repens) vor. In liickigen Bestdnden wéachst im Uber-
gang zur Mohren-Steinkleeflur auch Johanniskraut (Hypericum perforatum). In den durch Stau-
den dominierten Bestanden wachsen auf3erdem u. a. Gemeiner Beiful® (Artemisia vulgaris), Nat-
ternkopf (Echium vulgare), Echter Steinklee (Melilotus officinalis), Weilter Steinklee (Melilotus al-
ba), Wilde Moéhre (Daucus carota), Hopfenklee (Medicago lupulina), Gewdhnliche Nachtkerze
(Oenothera biennis), Gelbe Resede (Reseda lutea), Schafgarbe (Achillea millefolium), Spitzwege-
rich (Plantago lanceolata), Berufkraut (Conyza canadensis), Goldrute (Solidago canadensis),
Kompasslattich (Lactuca serriola) und Gemeiner Hauhechel (Ononis spinosa).

Dabei waren auf den geschotterten, mit Bauschutt abgedeckten und verdichteten Flachen noérd-
lich der Hallen Echium und Oenothera aspektbildend.

Im Bereich der Gleisharfe stdlich der Werkshallen werden Arten der ruderalen Halbtrockenrasen
aspektbildend (z. B. Hypericum perforatum, Rumex thyrsiflorus).

Kleinflachig und verstreut kommen auf dem silidlichen Werksgelande auf den alten Schotterfla-
chen Arten der Sandtrockenrasen vor: Silbergras (Corynephorus canescens), Scharfer Mauer-
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pfeffer (Sedum acre), Sandstrohblume (Helichrysum arenaria). Die Sandstrohblume wuchs in un-
gefahr 10 Einzelexemplaren zerstreut im alten Gleisschotter.

Ein Biotopschutz nach § 32 BbgNatSchG besteht nicht, da die genannten Trockenrasenarten
nicht im flachigen Zusammenhang vorkommen, sie den Bestand nicht dominieren und fir sich zu
kleine Flachen bilden.

Auffallig ist das weitgehende Fehlen nitrophiler Arten (z. B. GroRe Brennessel), was auf nahr-
stoffarmere und trockene Standorte hinweist.

Die Gehdlzflachen innerhalb des Werksgelandes bilden eine einheitliche Struktur. Einzelne Bau-
me innerhalb dieser Flachen sind sicher schon lange vor Aufgabe der Nutzung aufgewachsen.
Diese Gehdlze bildeten die Grundlage fir eine schnelle Besiedelung insbesondere auf Streifen
entlang der HallenauBenwande und auf anderen Restflachen, die eine bessere Wasserversor-
gung garantieren. Oft ist Gehoélzaufwuchs in schmalen Liicken zwischen versiegelten Flachen
aufgewachsen. Entsprechend dieser besonderen Bedingungen haben sich insbesondere ausbrei-
tungsstarke und anspruchslose Pioniergehdlze etabliert. Hierzu gehdren insbesondere Eschen-
ahorn (Acer negundo), Robinie (Robinia pseudoacacia), Zitterpappel (Populus tremula) und
Sandbirke (Betula pendula). Vereinzelt kommen auch Goétterbaum (Ailanthus altissima) und Sil-
berweide (Salix alba) vor. Der Spitzahorn (Acer platanoides) ist bei glinstigeren Bodenverhaltnis-
sen (ausreichende Bodenfeuchte und gentigend Humusanteil) dominant und beginnt sich auf den
offenen, ungenutzten Flachen flachenhaft auszubreiten, befindet sich aber noch im Jungwuchs-
stadium.

Auf den Abstandsflachen zwischen den Gleisen im Bereich der Gleisharfe kommen im Jung-
wuchs Sand-Birke (Betula pendula), Wald-Kiefer (Pinus sylvestris) und Stiel-Eiche (Quercus ro-
bur) vor.

Die Flachen aufierhalb des Werksgelandes werden regelmafig gepflegt. D.h. hier kommen na-
hezu ausschliellich gepflanzte Baume vor wie z. B. Linden (Tilia cordata), Pappel-Hybriden (Po-
pulus spec.), Schwarz-Kiefer (Pinus nigra), Hainbuche (Carpinus betulus) und Stiel-Eiche (Quer-
cus robur).

Zierstrauchpflanzungen wurden insbesondere im Bereich des Bilrohauses an der Wolfgang-
Klntscher-Stralte und im Bereich des Verwaltungsgebdudes an der August-Conrad-Stralle
durchgefihrt.

Da sich die Flachen aufierhalb des Werksgelandes derzeit in Nutzung befinden, werden sie re-
gelmalig gepflegt. Hier ist Scherrasen flachendeckend verbreitet.

Der nach Baumschutzsatzung Hennigsdorf geschiitzte Baumbestand verteilt sich ungleichmafig
im Geltungsbereich. Er besteht aus den bereits bei den Gehdlzen genannten Arten.

Gesamtbewertung

Die Standortverhaltnisse sind im gesamten Geltungsbereich stark bis vollstandig anthropogen
beeinflusst. Im Werksgelande ist der grolte Flachenanteil versiegelt bzw. durch
Schotteraufschittungen (fiir Gleisanlagen und Wegeflachen) gekennzeichnet. Die Vegetation ist
entsprechend wenig naturnah, die Standortverhaltnisse und die darauf vorkommenden
Biotoptypen verbreitet.

Bemerkenswert ist das Vorkommen von Einzelexemplaren der Sandstrohblume (Helichrysum a-
renarium) auf den stillgelegten Schotterbetten in der Gleisharfe.
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5.3.3 Fauna

Eigene faunistische Untersuchungen wurden im Rahmen dieses Verfahrens nicht durchgefuhrt.
Es ist aber davon auszugehen, dass wegen der nahezu flachendeckenden Bebauung und der
teilweise immer noch stattfindenden gewerblichen Nutzung das Stérpotenzial hoch ist.

Gewasser kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor. Keller sind aufgrund des hohen Grund-
wasserstandes geflutet oder bereits eingebrochen oder abgetragen. Bei verschiedenen Bege-
hungen, die im Rahmen anderer Untersuchungen (Juli 2006) durchgefiihrt wurden, wurden keine
Hinweise auf Fledermause festgestellt.

Bei der Avifauna wurden nur wenige Arten bei den Begehungen regelmallig beobachtet, bei de-
nen man auch von einer Brut ausgehen kann: Haustaube (Columba livia), Amsel (Turdus merula)
und Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros).

Uber der Gleisharfe flog regelmaRig eine Gesellschaft Mauersegler (Apus apus). Bruten im Be-
reich der Werkshallen-Dacher wurden bisher aber nicht beobachtet.?®

Des Weiteren wurden im Zuge von Abrissmallnahmen auf benachbarten Flachen (Sid-
Ostgelénde) Turmfalken (Falco tinnunculus) durch Einbau kunstlicher Nisthilfen in den Geltungs-
bereich umgesiedelt. Im Jahr 2006 wurden zwei Horste bebriitet.?”

Das Vorkommen grof3erer Saugetiere kann weitgehend ausgeschlossen werden, da das Stérpo-
tenzial auf dem Gelande immer noch grof3 und der Untergrund zum Graben von Erdhdhlen unge-
eignet ist. Hinzu kommt, dass grolie Teile des Gelandes dicht abgezaunt sind und dadurch ein
Wechsel zumindest erschwert wird.

Die offenen bis halboffenen blltenreichen und trocken-warmen Vegetationsbestande der alten
Gleisanlage bieten glinstige Lebensstatten fiir Insekten. Insbesondere Heuschrecken sind haufig
anzutreffen.

Feuchtlebensraume gibt es im Geltungsbereich nicht.

Gesamtbewertung

Aufgrund der ehemals intensiven Nutzung und der nahezu vollstandigen Bebauung ist der Gel-
tungsbereich als Lebensstatte flir Wildtiere weitgehend ungeeignet. Von besonderer Bedeutung
sind zwei Nistplatze von Turmfalken. Turmfalken gehdren nach § 10 Abs. 2 BNatSchG zu den
streng geschitzten Arten. Fir alle anderen innerhalb des Geltungsbereichs vorkommenden eu-
ropaischen Vogelarten und ihre Lebensstatten (Niststatten an oder in Gebauden und Altbaumen)
gilt ein besonderer Schutz gem. § 42 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG. Fur die durch den Ge-
baudertickbau erforderliche Beseitigung von Lebensstatten der gebaudebritenden Arten Turm-
falke und Hausrotschwanz ist eine Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG erforderlich,
welche durch das Landesumweltamt Brandenburg mit Schreiben vom 09.01.2007 und
09.02.2007 mit Auflagen erteilt worden ist.

5.4 Schutzgut Boden

Der natlrlicherweise anstehende Boden wird aus Talsanden gebildet, die sich in der eiszeitlichen
Schmelzwasserrinne der Havel abgelagert haben.

Nach den vorliegenden Bohrergebnissen sind die natirlichen Béden meist bis in eine Tiefe von
1,5 m bis 3,0 m durch anthropogene Umlagerungen stark gestort. Durch die groflachige Bebau-
ung des Grundstlicks des ehemaligen Stahlwerks (teilweise in zwei Gebaudegenerationen) wur-
den viele Bereiche fur Keller und Fundamente ausgehoben und teilweise mit mineralischen

26) Pers. Mitt. Herr Hundrieser, Ortskenner Avifauna und Falkenbetreuer am 12.07.2006
27) Pers. Mitt. ders.
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Fremdstoffen (Bauschutt, Schlacken) verfillt. Zusatzlich wurden einige Teilflachen mit Schotter
aufgefiillt.?®)

Das Grundstick des Altwalzwerkes ist z.Z. fast vollstandig mit Gebauden und Verkehrsflachen
(teilweise geschottert) Uberbaut. Oberbdéden im Sinne einer durchwurzelbaren oberen Boden-
schicht existieren deshalb nicht.

Zur Darstellung und Bewertung der Kontaminationssituation auf dem ehemaligen Stahlwerksge-
l&nde liegen Untersuchungen aus dem Jahr 1995 vor. Diese erfolgten vor allem in Bereichen, in
denen im Stahlwerksbetrieb mit boden- und wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wurde.
Untersuchungsparameter waren die branchentypischen Schadstoffe. Die Bewertung der Analy-
seergebnisse erfolgt im Sinne der Bundesbodenschutzverordnung fur den Wirkungspfad Direkt-
kontakt mit dem Boden auf Industrie- und Gewerbegrundstiicken sowie flr den Wirkungspfad
Boden - Grundwasser.

Prufwertiberschreitungen wurden bei Arsen, Schwermetallen, PAK (Benzo(a)pyren), Phenolen
und Cyaniden nicht festgestellt. Leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe wurden nicht und
BTEX-Aromaten sowie PCB nur in Spurenkonzentrationen nachgewiesen.

Die einzigen Schadstoffe, die regelmallig aber immer nur punktuell in erhéhten Konzentrationen
im Boden nachgewiesen wurden, sind die Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW). Deutlich ist, dass
sich alle Verunreinigungen auf den obersten Bereich des Bodens beschranken. Letzteres deckt
sich mit Beobachtungen, die bei einer Begehung der Gebaudesubstanz gemacht wurden. Eine
Gefahr fir das Grundwasser lasst sich hieraus nicht ableiten.

Da es sich hierbei um punktuelle Schadstoffeintrdge handelt, muss jedoch davon ausgegangen
werden, dass lokale Verunreinigungen im Boden vorliegen kénnen, die bisher nicht erkundet
wurden. Ein Grund hierfir kénnen auch ansteigende Grundwasserstande sein, so dass einige
Keller (mit potenziellen Verunreinigungen) bereits geflutet wurden.

Die kunstlich veranderten Gelandehdhen liegen zwischen ca. 33,20 m . NHN und ca. 34,80 m
0. NHN. AufRerhalb des ehemaligen Walzwerksgelandes (heutige Gewerbebetriebe) wurde das
Gelande nur teilweise verandert. Es liegt weitgehend einheitlich um 34,00 m . NHN.

Gesamtbewertung

Die vorhandenen Bdden sind nahezu vollstandig versiegelt oder durch Ablagerungen und Bear-
beitung beeintrachtigt. Natlrliche Oberbodenbildungen kommen in den ehemals industriell oder
gewerblich genutzten Bereichen nicht mehr vor. Die Ublichen Funktionen des Bodens im Sinne
§ 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG sind entsprechend nicht mehr vorhanden. Durch Ziele des Bebau-
ungsplanes erfolgt somit keine Beeintrachtigung der Bodenfunktion.

Im Rahmen einer umfangreichen Rickbau- und Sanierungsmafinahme ist vorgesehen, die ge-
samte Gebaudesubstanz (inkl. Kontaminationen) und alle unter den Bodenplatten / Fundamenten
festgestellten Bodenverunreinigungen (wasserungesattigte Zone) zu beseitigen. Nach erfolgtem
Ruckbau und der Freilegung des Bodens sind die vorhandenen 6ligen Bodenverunreinigungen
farblich gut erkennbar und kénnen konventionell ausgekoffert werden. Als Sanierungszielwert ist
der Zuordnungswert der LAGA Z1.2 definiert. Dessen Unterschreitung stellt sicher, dass eine un-
eingeschrankte gewerbliche Nutzung des Grundstiicks mdglich ist und bei kiinftigen Baumal3-
nahmen keine kontaminationsbedingten Mehrkosten (Entsorgung von Bodenaushub innerhalb
der wasserungesattigten Zone) entstehen.

28) Gutachterliche Einschatzung durch Herrn Dr. Friebertshauser, Landplus GmbH, Rosenstr. 2, 10178 Berlin vom
02.08.2006
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5.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser sind innerhalb des Geltungsbereichs und seinem unmittelbaren Nahbe-
reich nicht vorhanden. Der Oder-Havel-Kanal verlauft 6stlich in einem Abstand von ca. 200 m
vom Geltungsbereich. Der Ausbau der Havel zur Wasserstralte war Voraussetzung der industriel-
len Ansiedlungen in Hennigsdorf.

Durch die naturraumliche Lage innerhalb der Havelniederung korrespondiert das Grundwasser di-
rekt mit dem Wasserstand im Oder-Havel-Kanal.

Das Grundwasser steht ca. 2,5 m bis 3,0 m unter der Gelandeoberflache an. Die natlrliche Flief3-
richtung ist auf den Kanal gerichtet. Besonders in der Vergangenheit wurde diese sehr stark
durch Wasserentnahmen Uberpragt. Da diese inzwischen deutlich reduziert wurden, ist in den
letzten Jahren ein Grundwasseranstieg eingetreten. Die Strdomungsgeschwindigkeiten sind sehr
gering.

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes und der gut durchlassigen sandigen Bdden ist
das Grundwasser gegenliber eindringenden Schadstoffen kaum geschiitzt. Zudem liegt der Gel-
tungsbereich innerhalb der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes Stolpe. Besondere
Auflagen zur Nutzung, die Uber die allgemeingultige Gesetzgebung hinausgehen, liegen hier nicht
vor.

Durch die weitgehende Versiegelung der Flache und das Ableiten des auftreffenden Nieder-
schlagswassers sind die lokale Versickerungsbilanz und die Gefahr flr das Grundwasser deutlich
reduziert.

Unter Berlcksichtigung der Grundwasseruntersuchungen aus dem Jahr 1995 gibt es z.Z. keine
konkreten Hinweise auf Grundwasserverunreinigungen.

Allerdings kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch das Eindringen von Mineraldlen lokale
Grundwasserverunreinigungen entstanden sind. Auf Grund des allgemeinen Grundwasseran-
stiegs im Geltungsbereich kénnen ehemalige Kontaminationen der ungesattigten Bodenzone o-
der in Kellerrdumen nun im Grundwasser liegen.

Im Rahmen der geplanten Ruckbau- und Sanierungsmalinahme werden solche Verunreinigun-
gen erkennbar und in den notwendigen Bereichen punktuell durch Bodenaushub, Olphasenab-
schopfung und Grundwasserentnahme/ -reinigung beseitigt.

Gesamtbewertung
Oberflachengewasser werden nicht direkt vom Geltungsbereich beruhrt.

Das Grundwasser ist natlrlicherweise nur gering gegen Verunreinigungen geschitzt. Durch die
bebauungsbedingte Versiegelung des Grundstiicks wurde und wird dieser Schutz weitgehend er-
reicht.

Lokale Grundwasserverunreinigungen kénnen z.Z. nicht ausgeschlossen werden, werden aber im
Zusammenhang mit der Herrichtung des Grundstlicks beseitigt.

Regenwasser soll nur zur Versickerung gebracht werden, wenn nachgewiesen werden kann,
dass ein schadloser Abfluss mdglich ist. Damit wird das Risiko einer moglichen Verunreinigung
des Grundwassers reduziert. Es entspricht auch der Verfahrensweise nach dem Wassergesetz
des Landes Brandenburg®.

29) vgl. § 54 (4) Brandenburgisches Wassergesetz i.d.F. der Neubekanntmachung vom 8. Dezember 2004, GVBI.
1/2005, S. 50
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5.6 Schutzgut Klima/Luft

In der grolRklimatischen Betrachtung ist das Klima des Naturraums subkontinental gepragt bei ei-
ner mittleren jahrlichen Lufttemperatur von 9,0°C bis 9,5°C und langjahrigen Niederschlagsmitteln
von ca. 580 mm. Die Hauptwindrichtung ist West, im Winter Nordwest.

Die Havelniederung ist eine bedeutende Kaltluftbahn. Die im Zusammenhang bebauten Sied-
lungs-, Industrie- und Gewerbegebiete wirken u. a. aufgrund ihres hohen Versiegelungsgrades
und des geringen Vegetationsanteils klimatisch belastend.

Die ehemals starken Emissionen sind durch die weitgehende Stilllegung der industriellen Produk-
tion erheblich reduziert.

Kleinklimatisch betrachtet ist die Situation durch den hohen Versiegelungsgrad und die dichte und
hohe Bebauung belastet. Die Gebaude und versiegelten Flachen fihren zu einer lokalen Aufhei-
zung der Lufttemperatur. Die Gebaude wirken als Hindernis fiir die Luftzirkulation.

Durch den Strallenverkehr im Umfeld auBerhalb des Geltungsbereichs kommt eine lufthygieni-
sche Belastung hinzu.

Gesamtbewertung

Die klimatische Situation ist durch den hohen Versiegelungsgrad sowie die Gebaudehdhe und
-stellung stark beeintrachtigt. Die Empfindlichkeit der Bestandssituation gegeniber einer neuen
Bebauung ist entsprechend gering. Allerdings erméglicht die Lage zwischen der Kaltluftbahn ent-
lang des Oder-Havel-Kanals und der Wohnbebauung westlich der Fabrikstrale die Herstellung
zusatzlicher Bellftungsbahnen in Ost-West-Richtung.

5.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Orts- und Landschaftsbild sind die sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungsformen von Natur und
Landschaft. Dazu gehdren im Siedlungsraum auch baulich gepragte Bereiche und Griinflachen.
Orts- und Landschaftsbild dricken die kulturelle Pragung und Nutzungsgeschichte aus.

Kriterien flr die Bewertung des Landschaftsbildes sind Naturlichkeit, Eigenart und Vielfalt.

Der gesamte Geltungsbereich ist bis auf wenige Randbereiche baulich gepragt. Charakteristisch
sind mehrere alte und neue Werkshallen mit ihren Nebenanlagen. Durch die auf einigen Teilfla-
chen eingestellte Nutzung auf dem Werksgeldnde des alten Walzwerkes konnte sich eine flr
Gewerbe- und Industriebrachen typische Ruderalflur entwickeln. Pragende Gehdlzbestande kom-
men nur auf den sudlichen Teilflachen (Kfz-Werkstatt und andere Gewerbe) vor.

Im Bereich des Verwaltungsgebdudes an der Wolfgang-Kintscher-StralRe befindet sich eine
Griinflache, die den Bereich des ehemaligen Zugangs zum Stahlwerk markiert.

Als von AulRen wahrnehmbare weitgehend unversiegelte Freiflache innerhalb des Werksgelandes
hat sich die Gleisharfe sldlich der Werkshallen entwickelt. Die Gleise sind von der Ruderalvege-
tation inzwischen Uberwachsen und es haben sich die ersten Gehdlze entwickelt.

Das Gelande wurde industriell genutzt. Gegenwartig findet auf dem d&stlichen Teil der Flachen
noch eine gewerbliche Nutzung statt. Das Gelande des ehemaligen Walzwerks ist eingezaunt
und nicht zuganglich. Da die Flache zwischen dem Naturraum Havelniederung und den Wohn-
siedlungen westlich der Fabrikstralle liegt, wirkt es als Hindernis in der Zuganglichkeit zum ent-
sprechenden Landschaftraum.

Gesamtbewertung

Die derzeitige Nutzung und Bebauung ist zwar ein Zeugnis der industriellen Nutzung in Hennigs-
dorf, stellt aber aus Sicht der Orts- und Landschaftsbildbewertung eine Beeintrachtigung dar. Au-
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Rerdem behindern die ausgedehnten Gewerbegebiete die Zuganglichkeit zum Oder-Havel-Kanal.
Das Gebiet hat keine Funktion fur die Erholung.

5.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die Teilflachen auRerhalb des alten Walzwerkes werden gewerblich genutzt. Nutzungsanderun-
gen sind hier weder absehbar noch geplant. Das alte Walzwerk stellt ein Zeugnis der industriellen
Vergangenheit dar, kann aber nicht weitergenutzt werden. Bau- oder Bodendenkmale gibt es im
Geltungsbereich nicht.

6. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes

Im Folgenden sollen die nach Durchfihrung bzw. nach Nichtdurchfihrung der Planung zu erwar-
tenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter dargestellt werden.

6.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Die Situation auf dem alten Walzwerkgelande soll vollstandig neu organisiert werden. Alle alten
Gebaude werden abgerissen. Aus dem ehemaligen Industriegebiet wird ein Gewerbegebiet. Eine
Erholungsnutzung der Flachen innerhalb des Geltungsbereichs ist nicht vorgesehen. Allerdings
soll die Durchlassigkeit zwischen Wohnsiedlung und Oder-Havel-Kanal durch die Anlage neuer
Grinverbindungen verbessert werden.

Die aulierhalb des Werksgelandes liegenden Teilflachen werden sich in ihrer Nutzung nicht an-
dern, da die Festsetzungen bestandserhaltenden Charakter besitzen.

Durch die Einrichtung von Gewerbebetrieben erhoht sich der Zielverkehr im Bereich der Wolf-
gang-Kintscher-Stralte, z. T. auch in der Fabrikstrale. Dadurch nehmen der durch Kfz verur-
sachte Larm und die Luftverunreinigung im Vergleich zur momentanen Situation wieder zu.

An die ehemalige Belastung wird die neue Beeintrachtigung aber nicht heranreichen, da stark e-
mittierende Betriebe ausgeschlossen sind.

Im Rahmen einer Larmimmissionsprognose®” wurden Larmkontingente so berechnet, dass bei
Zuordnung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln keine Immissi-
onskonflikte zu den nachstgelegenen Wohnbebauungen oder anderen schutzwirdigen Nutzun-
gen (Oberstufenzentrum) entstehen.

Im Rahmen der geplanten Rickbau- und SanierungsmafRnahme werden Verunreinigungen er-
kennbar und im notwendigen Umfang punktuell beseitigt. Dadurch wird die Belastungssituation
verbessert.

6.2  Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere

Der Geltungsbereich ist vollstandig anthropogen Uberformt. Alle Lebensraume von Pflanzen und
Tieren sind es dementsprechend ebenfalls. Durch die Neuordnung (d.h. Abriss, Sanierung und
Neubau) des Gebietes insbesondere auf der Flache des ehemaligen Walzwerkes gehen alle der-
zeitigen Lebensraume verloren. Mit Ausnahme einzelner Aspekte hat die Flache keine oder allen-
falls eine geringe Bedeutung flr das Schutzgut. Auf dem Gelande befinden sich Bdume, die nach
Baumschutzsatzung geschuitzt sind, sowie Pflanzen und Tiere, die gemals § 42 BNatSchG ge-
schatzt sind.

30) Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten, Larmimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Nr. 44 Alt-
walzwerk” der Stadt Hennigsdorf, 23.10.2006.
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Méogliche Verluste von Einzelbdumen und Baumgruppen

Die Baume haben sich Uberwiegend entlang der Hallen auf ungenutzten Reststreifen entwickelt.
Dabei bildeten wenige Altbaume das Samenpotenzial fir den heute vorhandenen, Gberwiegend
jungen Bestand.

Es ist davon auszugehen, dass im Zuge der Abriss- und Sanierungsarbeiten auch alle Baume
entnommen werden miussen, da andernfalls die genannten Arbeiten nicht ausgefiihrt werden
kénnten. AulRerdem werden Héhenanpassungen nicht zu vermeiden sein. Darlber hinaus lassen
sich aufgrund der offenen Planung (grof3e Baufenster) auf dieser Planungsebene die zukinftigen
Nutzungen nicht abschlieRend abschatzen.

Es ist daher mit der Fallung aller auf der Flache stehenden Baumen zu rechnen, die nicht am
Rand z. B. an der Fabrikstrale auRerhalb der Baufenster stehen. Es handelt sich dabei um ins-
gesamt 371 nach der Baumschutzsatzung von Hennigsdorf geschitzte Baume.

Verluste von Lebensstatten

Im Bereich des alten Walzwerks (Nordfassade) wurden Nisthilfen fir Turmfalken angebracht, von
denen zwei Nisthilfen im Jahr 2006 angenommen worden waren. Da die Nisthilfen in die alte
Fassade integriert sind, mussen sie entnommen werden. Dadurch gehen ganzjahrig geschutzte
Brutplatze verloren. AuRerdem wurden gebaudebritende Hausrotschwanze mit revieranzeigen-
dem Verhalten beobachtet. Auch fiir diese Vogelart gehen durch Gebauderlickbau Lebensstatten
verloren.

Verluste von Lebensrdumen

Das alte Walzwerk war durch Schienen erschlossen. Die Schienen sind in Schotter gelagert.
Nach Aufgabe der Nutzung haben sich auf einem Teil des Gleissystems Pflanzen angesiedelt,
die trockene Sonderstandorte bendtigen. Im Bereich slidlich der Werkshallen wurden auf der al-
ten Gleisharfe 10 vereinzelte Exemplare der Sandstrohblume festgestellt, die gemal § 42
BNatSchG geschiitzt sind. Es ist davon auszugehen, dass die Standorte verloren gehen.

Weiterhin gehen Ruderale Gras- und Staudenfluren, Schnittrasenflachen und Zierstrauchpflan-
zungen (Vegetationsflachen allgemeiner Bedeutung) auf Flachen verloren, die einer Bebauung
nach § 34 BauGB zuganglich waren. (vgl. Kapitel 7.1)

6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
Durch die festgesetzten Baugebiete werden ausschlieRlich Flachen genutzt, die bereits lberwie-
gend bebaut sind oder auf denen eine Bebauung zulassig ware.

Dennoch erhéht sich die Gesamtversiegelung durch die Anlage der Stral3e geringfugig. Da sich
das Mal der baulichen Nutzung innerhalb der Baugebiete nicht erhéht, erhéht sich auch nicht die
zulassige Versiegelung. (vgl. Kapitel 7.1)

Durch die vorhandene Versiegelung oder den Bodenauftrag, der nahezu die gesamte Flache be-
trifft, hat das Schutzgut keine oder allenfalls eine geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Durch die Herrichtung des Grundstlicks werden ggf. vorhandene Kontaminationen und nicht not-

wendige Versiegelungen beseitigt, so dass insgesamt eine Verbesserung der derzeitigen Situati-
on eintreten wird.

6.4  Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser werden nicht direkt vom Geltungsbereich berthrt.

Ggf. vorhandene lokale Kontaminationen des Grundwassers werden wahrend der Herrichtung
des Grundstucks beseitigt.
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Durch die Neubebauung nach dem Stand der Technik wird ein umfangreicher zukiinftiger Schutz
des Grundwassers auch unter Berlcksichtung der Lage in einem Trinkwasserschutzgebiet ge-
wahrleistet.

Eine Versickerung des Grundwassers ist zukunftig nur unter Nachweis des schadlosen Abflusses
moglich. Die Gefahr der Verunreinigung des Grundwassers durch mogliche Kontaminationen wird
dadurch minimiert®".

6.5 Auswirkungen auf die Schutzguter Klima/Luft

Durch eine vergleichbare bauliche Dichte und Héhe werden sich die klimatischen Parameter nicht
wesentlich andern. Die Freihaltung einer als Grunflache gestalteten Schneise in Ost-West-
Richtung bis zum Oder-Havel-Kanal sorgt fur eine bessere DurchlUftung, da derzeit die Werkshal-
len quer zum potenziellen Kalt-Luftstrom liegen.

Im Vergleich zum ehemaligen Industriegebiet verbessert sich die Situation durch die Festsetzung
eines Gewerbegebietes.

Die ErschlieBung des Geltungsbereichs ist so angelegt, dass der Hauptverkehrsstrom von Nor-
den in das Gebiet einfliel3t und so eine starkere Belastung der Wohngebiete vermieden wird.

6.6  Auswirkungen auf das Orts-/ und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist flachendeckend baulich gepragt. Die alten Gebdude und Einrichtungen kénnen
aber nicht erhalten werden. Das Gebiet wird innerhalb des alten Werksgelandes vollstandig neu
aufgeteilt und organisiert. Dabei wird sich der Bebauungsgrad am Vorhandenen orientieren. Die
Baustruktur wird durchlassiger, u.a. durch eine neue Griinachse, die die Wohngebiete westlich
der Fabrikstrale mit dem Oder-Havel-Kanal verbindet.

Auch die Gebaudehohen sind an den vorhandenen H6hen orientiert, teilweise aber auch hoher.
Nach derzeit geltendem Planungsrecht ware eine Bebauung bis an die Verkehrsflache heran
moglich. Im Bebauungsplan ist ein Mindestabstand zur Fabrikstrale zwischen 3 m und 10 m
festgesetzt, um einen ausreichenden Abstand zwischen Baukdrper und offentlicher Verkehrsfla-
che zu erhalten sowie um den vorhandenen Baumbestand zu sichern.

Im Umfeld der Teilgebiete GE 1 und GE 3 befinden sich grol¥flachig Sportplatze und Parkplatze,
fur die ein Heranriicken von hoheren Baukorpern keine Beeintrachtigung darstellt.

Fir das GE 9 ist eine offene Bauweise festgesetzt, um einen Ubergang zur vorhandenen Bebau-
ung herzustellen.

Des Weiteren sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Fabrikstral3e und ent-
lang der August-Conrad-Stral3e gartnerisch anzulegen, um sie gestalterisch in die umgebenden
Mischgebietsflachen einzubinden.

6.7  Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter
Bau- und Bodendenkmale sind nicht betroffen.

31) vgl. § 54 (4) Brandenburgisches Wassergesetz i.d.F. der Neubekanntmachung vom 8. Dezember 2004, GVBI.
1/2005, S. 50
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6.8 Wechselwirkungen

Die Schutzguter kdnnen sich gegenseitig in unterschiedlichem MalRe beeinflussen. So kann die
Versiegelung von Boden Auswirkungen auf die Bedeutung der Flachen als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen sowie auf die Bildung von Grundwasser haben.

Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen und der vorgesehenen MinimierungsmaRnahmen
sind die Folgen der mdglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung der
Auswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Geltungsbereich nicht zu
erwarten.

6.9 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Werkhallen des ehemaligen Walzwerks lassen sich ohne Nutzung nicht erhalten. Sie werden
weiter zu Ruinen verfallen. Die Beseitigung der Kontaminationen wirde unterbleiben.

Zwar ist theoretisch auch eine Bebauung auf Grundlage von § 34 BauGB moglich, eine Ubergrei-
fende Neuordnung wirde aber unterbleiben. AuRerdem ware eine zusammenhangende Flachen-
sanierung unwahrscheinlich.

Ohne Nutzung wiurde sich auf allen unversiegelten Teilflachen sukzessive ein Bewuchs mit Ge-
hélzen einstellen.

Die Entsiegelungen innerhalb der o6ffentlichen Griinflache wiirden unterbleiben. Die 6ffentliche
Grinflache wirkt gleichzeitig als Kaltluftschneise. Dieser Effekt wirde ebenfalls ausbleiben, wenn
die Grunflache nicht hergestellt wird.

Die Nisthilfen flr Turmfalken kénnten, eine weitere Betreuung vorausgesetzt, erhalten bleiben.

Die trockenen Sonderstandorte fiir die Sandstrohblume wiirden nur eine begrenzte Zeit erhalten
bleiben, da bereits auf vergleichbaren Flachen des ehemaligen Walzwerkes erkennbar ist, dass
sich die Standorte sukzessive zu weniger extremen Standorten entwickeln werden und Arten, die
auf extreme Standorte angewiesen sind, verdrangt werden.

7. Naturschutzrechtlicher Eingriff und MaBnahmen zur Vermeidung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen
71 Eingriffe

7.1.1 Flachige Eingriffe

Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes (...) in der Abwagung zu berucksichtigen.“ Damit wird auf die Eingriffsregelung nach
§ 19 Abs. 2 BNatSchG verwiesen. Demnach ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen.

Voraussetzung fir die Feststellung von kompensationspflichtigen Eingriffen ist die Einschatzung,
ob die durch die Planung erméglichten MalRnahmen auch schon vor der planerischen Entschei-
dung mdglich waren. Denn gemal} § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Flache des alten Walzwerks ist mit Werkshallen bestanden, die zum Teil heute noch genutzt
werden. Den alten Werkshallen sind Nebenanlagen (Nebengebdude, Weg- und Platzflachen,
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Gleisanlagen) zugeordnet, die nahezu flachendeckend das gesamte ehemalige Werksgelande in
Anspruch nehmen. Die an das Werksgelande angrenzenden Teilflachen innerhalb des Geltungs-
bereichs sind zum grofien Teil bebaut und versiegelt und befinden sich Gberwiegend in gewerbli-
cher Nutzung. Aufgrund der bestehenden Situation ist davon auszugehen, dass die Baugebiete
im gesamten Geltungsbereich nach § 34 BauGB unter Einbeziehung der in § 19 Abs. 4 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer maximalen Grundflachenzahl 0,8 bebaubar waren.

Baugebiete

Planungsrechtlich ist innerhalb der Baugebiete eine Bebauung nach § 34 BauGB modglich. Eine
Versiegelung ware bis zu einem Anteil von 80 % genehmigungsfahig. Der Versiegelungsanteil
erhoht sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht. Eine Kompensation ist nach
§ 1a BauGB in Verbindung mit § 21 BNatSchG daher nicht erforderlich.

StraBenflache

Die verkehrliche ErschlieBung ware nicht nach § 34 BauGB bebaubar. Deshalb muss ermittelt
werden, welcher Versiegelungsanteil im Bestand vorhanden ist und welcher Versiegelungsanteil
zuklnftig zu erwarten ist.

Die Verkehrsflachen (Wolfgang-Kintscher-Str. und PlanstralRe A) sind in einem Gesamtumfang
von ca. 12.765 m? festgesetzt. Diese Flache ist ebenfalls liberwiegend im Bestand versiegelt.

Flache in m? Anrechenbarer | angerechnete

Anteil Flache
Gebaudeflachen | 6.980 100 % 6.980
alle befestigten | 2.420 100 % 2.420
Flachen (Beton,
Asphalt, Pflas-
ter)
Schotter (Gleise | 1.140 80 % 912
und andere be-
festigte Fla-
chen)
Gesamt (nur | 10.540 10.312
versiegelte und
befestigte Fla-
chen)

Tab. 3:Vorhandene Versiegelung im Bereich der Strallenverkehrsflache

Unter Berucksichtigung der nur teilweisen Versiegelung durch Schotterflachen ist der Bestand in
einem anrechenbaren Umfang von ca. 10.310 m? versiegelt bzw. erheblich beeintréchtigt.

Die Verkehrsflache wird vor der Neuanlage ebenfalls vollstandig berdumt und entsiegelt. In der
Neuplanung®? werden in einem Umfang von ca. 1.160 m? Flachen als Griinstreifen, Baumscheibe
oder sonstige unbefestigte Randstreifen angelegt und dauerhaft entsiegelt. Die restlichen Flachen
werden in einem Umfang von ca. 11.605 m? erneut {iberbaut durch StraRen und Stellplatzflachen.
Bei einer anrechenbaren Bestandsversiegelung von ca. 10.310 m? erhoht sich die moégliche
Versiegelung damit um ca. 1.295 m?.

Im Bestand befinden sich im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrsflache derzeit
Ruderalfluren im Umfang von 2.220 m?. Vergleichbare Biotopstrukturen werden nach Fertigstel-
lung der Verkehrsflaiche im Umfang von 1.160 m? hergestellt. Fiir das Schutzgut Pflanzen ver-
bleibt ein Kompensationsbedarf von 1.060 m>.

32) StralRenplanung durch Planungsbiiro Kurzmann, Hennigsdorf, Oktober 2006
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Offentliche Griinfliche
Auch der Bereich der festgesetzten o6ffentlichen Grunflache ist derzeit Uberwiegend im Bestand
versiegelt. Die Gesamtfliche betrégt einschlieRlich der unbefestigten Flachen ca. 4.835 m?.

Flache in m? Anrechenbarer | berechnete Fla-

Anteil che
Gebaudeflachen | 3.165 100 % 3.165
alle befestigten | 630 100 % 630
Flachen (Beton,
Asphalt, Pflas-
ter)
Schotter (Gleise | 440 80 % 352
und andere Fla-
chen)
Gesamt (nur | 4.235 4.147
versiegelte und
befestigte Fla-
chen)

Tab. 4:Vorhandene Versiegelung im Bereich der festgesetzten Griinflache

Die anrechenbaren vorhandenen Versiegelungen innerhalb der Grinflache betragen insgesamt
ca. 4.145 m?. Diese Versiegelungen werden zunichst vollumfanglich entfernt. Danach muss der
Boden aufgewertet werden, um ihn begrinen zu kénnen. Durch den Griinzug wird ein Weg ge-
baut, der eine Verbindung zum Oder-Havel-Kanal darstellen wird.*® Dieser Weg wird mit einem
Pflasterbelag ausgeflihrt. Der Weg wird bei einer Breite von 3,00 m eine neue Versiegelung im
Umfang von 860 m? aufweisen. Durch den Wegebau in der Griinflaiche entsteht damit ein Kom-
pensationsbedarf von 860 m?.

D. h. abziglich der neuen Versiegelung fiir den Weg entsteht bei einer vorhandenen Be-
standsversiegelung im Umfang von ca. 4.145 m? ein Entsiegelungsguthaben im Umfang
von ca. 3.285 m>.

Der Verlust der Vegetationsflachen unterschiedlicher Qualitat (Schutzgut Pflanzen) von ca.
600 m?ist durch die Herstellung der Griinfliche mehrfach kompensiert. Es werden begriinte Fla-
chen in einem Flachenumfang von ca. 3.975 m? neu angelegt. Nach Abzug des vorhergehenden
Verlustes von Vegetationsflaichen im Umfang von ca. 600 m? verbleibt ein Guthaben fiir das
Schutzgut Pflanzen von 3.375 m?.

flachige Eingriffe zusammenfassend

Schutzgut Boden

Durch die vorhandene Versiegelung, die vor einer Neuversiegelung vollstandig abgetragen wird,
tritt nur flr die Verkehrsflache eine zusatzliche Versiegelung in geringem Umfang auf:

Verkehrsflache:  1.295 m?
In der Griinflache entsteht demgegeniiber durch Entsiegelung ein Guthaben von 3.285 m?.

Schutzqut Pflanzen
Verkehrsflache: 1.060 m?

In der Griinfliche entsteht durch Neubegriinung ein Guthaben von 3.375 m?.

33) erfolgt im Rahmen der StralRenplanung durch Planungsbiiro Kurzmann, Hennigsdorf, Oktober 2006
42



Stadt Hennigsdorf Bebauungsplan Nr. 44

7.1.2 Baumschutz

Unabhangig von der Eingriffsbetrachtung nach BbgNatSchG gilt die Baumschutzsatzung der
Stadt Hennigsdorf vom 12.10.2003 fiir alle im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

In Randbereichen sind nach Nutzungsaufgabe, teilweise auch schon vorher, Einzelgehdlze auf-
gewachsen, die nach § 2 der Baumschutzsatzung unter Schutz stehen.

Es ist davon auszugehen, dass ein groRer Teil dieser Gehdlze bereits bei Freilegung und Ab-
bruch (einschlieBlich der Kontaminationsbeseitigung) gefallt werden muss. Fur die zu fallenden
Baume sind nach § 9 der Baumschutzsatzung Ersatzpflanzungen zu leisten.

Stammumfang Stlickzahl Ersatzpflanzung | Ersatzpflanzung
pro Baum gesamt
unter 120 cm 363 1 363
Uber 121 cm 8 2 16
Baumfallungen gesamt | 371 Ersatzpflanzung | 379
gesamt

Tab. 5:Zu fallende Baume und Ersatzbedarf

Es werden insgesamt 371 nach Baumschutzsatzung geschitzte Baume gefallt, fir die aufgrund
unterschiedlicher Stammumfange insgesamt 379 Baume neu zu pflanzen sind.

7.1.3 Artenschutz

Ebenfalls unabhangig von der Eingriffsbetrachtung nach BbgNatSchG gelten die Zugriffs- und
Storungsverbote des § 42 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG flir besonders geschutzte Pflanzen,
Tiere und ihre Lebensstatten.

Die Nisthilfen der Turmfalken sind in die Nordfassade integriert und kdnnen daher nicht erhalten
bleiben. Von den insgesamt 7 Nisthilfen wurden 2 bebrutet. Im Bereich der Gebaude des Alt-
walzwerks wurden 2-3 Hausrotschwanze mit revieranzeigendem Verhalten beobachtet. Mit dem
Gebaudeabriss werden die Niststatten dieser europaischen Vogelart entfernt. Auf dem Gleis-
schotter der alten Gleisharfe wurden insgesamt 10 Einzelvorkommen (kein zusammenhangend
flachiges Vorkommen) der Sandstrohblume festgestellt. Turmfalke, Hausrotschwanz und Sand-
strohblume sind im Sinne des § 10 Abs. 2 Nr. 10 BNatSchG besonders bzw. streng geschitzte
Tier- und Pflanzenarten.

Bauvorhaben, deren Realisierung mit den Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaR
§ 42 BNatSchG Kkollidieren, bedirfen der Entscheidung Uber eine Befreiung gemal § 62
BNatSchG. Eine Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG zur Beseitigung von Niststatten
des Turmfalkens und des Hausrotschwanzes und zur Beseitigung mehrerer Exemplare der
Sandstrohblume ist durch das Landesumweltamt Brandenburg mit Schreiben vom 09.01.2007
und 09.02.2007 mit Auflagen erteilt worden.

7.2 MaRRnahmen zur Vermeidung und zur Minderung der Eingriffe

Nach § 1 a (3) BauGB ist die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes (...) in der Abwagung zu berlcksichtigen.“ Damit wird auf die Eingriffsregelung nach
BNatSchG verwiesen. Demnach ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachti-
gungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Vor der Abwagung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine Entscheidung
dariber zu treffen, ob der Eingriff vermieden oder gemindert werden kann.
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Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bebauungsbedarf auf einer bereits baulich vorgenutzten Flache
im Innenbereich zu decken. Damit kann eine Nutzung weniger beeintrachtigter Bereiche (z. B. of-
fene Bodenflachen) und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden.

Mit dem Bebauungsplan werden diese MalRgaben aufgegriffen.

Zur Einhaltung der Verbote nach §42 Abs.1 Nrn.1 und 3 BNatSchG und nach § 34
BbgNatSchG sollte unabhangig von der Bauzeit durch Information der Baufirmen nachweislich si-
cher gestellt werden, dass bei Auffinden von Brutvégeln und Fledermausen oder anderen i.S.d.
§ 10 Abs. 1 BNatSchG besonders geschiitzten Arten die Bauarbeiten im betroffenen Bereich so-
fort eingestellt werden und das Landesumweltamt Brandenburg oder der Landkreis Oberhavel als
Untere Naturschutzbehérde benachrichtigt werden, um die erforderlichen Malihahmen zu veran-
lassen.

Im Geltungsbereich wird ein Ost-West-ausgerichteter gebaudefreier Korridor eingerichtet, der als
Grunflache gestaltet wird. Diese Flache dient der besseren Durchliftung des Geltungsbereichs
und der westlich angrenzenden Siedlungsbereiche.

Durch die Herrichtung des Grundstiicks werden ggf. vorhandene Kontaminationen beseitigt.

Die Durchgriinung des Geltungsbereichs durch Baum- und Strauchpflanzungen auf den Bau-
grundsticken und zur Gliederung der Stellplatze sowie durch Fassadenbegriinung wird das
Landschafts- und Ortsbild neu gestaltet.

Sonstige Minderungsmafinahmen

Aus Grunden des Larmschutzes fur schutzwurdige Nutzungen (Wohnbebauung und Oberstufen-
zentrum) sind immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Larmkon-
flikte kdnnen auf diese Weise vermieden werden.

7.3 MaBRnahmen zum Ausgleich und Ersatz
7.3.1 Flachige Eingriffe

Schutzgut Boden
Der durch die Versiegelung zusatzlich entstehende Kompensationsbedarf kann durch Entsiege-
lungen innerhalb der Stralenflachen und in der 6ffentlichen Griinflache erbracht werden.

Zusatzlicher Bedarf fiir StraRenverkehrsflache: 1.295 m?
In der &ffentlichen Griinfliche besteht durch Entsiegelung ein Guthaben von 3.285 m?, das den
Bedarf fur den Strallenbau abdeckt.

Schutzqut Pflanzen
StraRenverkehrsflache: 1.060 m?

In der 6ffentlichen Griinflaiche besteht durch Neubegriinung ein Uberschuss von 3.375 m?, der
den Bedarf fur die StralRenverkehrsflache abdeckt.

Zusatzlich ist durch eine entsprechende textliche Festsetzung planungsrechtlich gesichert, dass
bei einer GesamtgroRe aller Baugebiete von 201.472 m? mindestens 20 % der Flache gartnerisch
angelegt werden, von denen wiederum 30 % als Strauchflachen anzulegen sind. D. h. in den
Baugebieten werden Strauchflachen im Umfang von 12.088 m? und weitere gértnerisch angelegte
Freiflaichen im Umfang von ca. 28.206 m? hergestellt. Insgesamt entstehen in den Baugebieten
und der &ffentlichen Griinflaiche neue Vegetationsflachen im Umfang von ca. 43.670 m?.
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7.3.2 Baumschutz

Durch die erforderlich werdenden Baumfallungen sind Ersatzpflanzungen im Umfang von mindes-
tens 379 Baumen erforderlich. Fir die Beseitigung von Baumen, die aufgrund der Baumschutz-
satzung geschutzt sind, ist eine Genehmigung durch die Stadt erforderlich.

Im Bebauungsplan ist der Ausgleich aber bereits im Rahmen der festgesetzten Mindestbepflan-
zung, in der mindestens 335 Baume zu pflanzen sind, weitgehend maoglich. Hinzu kommen inner-
halb des Geltungsbereichs in der Planstralle A 35 Baume und in der neuen Verlangerung der
Wolfgang-Kuntscher-Strale nochmals 60 Baume, die im Zuge des Strallenbaus gepflanzt wer-
den. Durch diese Pflanzmalinahmen kénnen die Baumfallungen vollstandig kompensiert werden.

7.3.3 Artenschutz

Im Rahmen der Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG durch das Landesumweltamt
wurden Auflagen erteilt, die die Minimierung des Eingriffs und den Ersatz regeln. Die Niststatten
von Turmfalke und Hausrotschwanz dirfen nur auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit, also vom 1.
September eines Jahres bis zum 28. Februar des darauf folgenden Jahres beseitigt werden. Fir
die Turmfalken sind an geeigneter Stelle in der Nahe der urspriinglichen Niststatten mindestens 5
artgerechte Niststatten in zeitlicher Staffelung vor dem Abriss der Gebaude zu schaffen. Geprift
wurden hinsichtlich ihrer Eignung ein Wohnturm im Gebaudekomplex der E.ON edis in der Au-
gust-Conrad-Stralde, ein auf dem Gelande der H.E.S. liegender, leerstehender Gebaudekomplex
(fir den derzeit kein Abbruch geplant ist), ein Hochspannungsmast am Ufer des Oder-Havel-
Kanals und die Schornsteine des Heizwerks der Stadtwerke in der Wolfgang-Kintscher-Strale.
Die Machbarkeit und Eignung ist grundsatzlich gegeben. Flr den Verlust der Niststatten von
Halbhdhlenbritern (Hausrotschwanz) sind 3 artgerechte Ersatzniststatten in der Nahe der ur-
sprunglichen Niststatten anzubringen.

Fur die Sandstrohblume wird im Nahbereich (ca. 200 m 6stlich des derzeitigen Standorts) im be-
reits fertig gestellten Griinzug innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 11 eine
Flache mit Sand und Schotter hergerichtet, so dass vergleichbare Standortverhaltnisse herge-
stellt werden kénnen. Der Griinzug ist offen und stark besonnt. Die Eingliederung dieses Sonder-
standortes in den Grinzug stellt einen Ersatz der verlorenen Einzelstandorte und eine 6kologisch
sinnvolle Ergédnzung des Grinzugs dar. Ein Teil der einzelnen Pflanzen bzw. des Saatgutes kon-
nen aus dem Gelande des alten Walzwerks auf den neuen Standort Ubertragen werden. Diese
Malnahme ist vor der Inanspruchnahme der Flache umzusetzen.

7.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Der Ermittlung des Ausgleichsumfangs flr die Eingriffe in den Biotopbestand liegt die Festlegung
eines Ausgleichsverhaltnisses zugrunde, das den Wertverlust des jeweiligen Biotoptyps bertck-
sichtigt. Fur die Grollenordnungen der zu kompensierenden Flachen werden Anhaltswerte in der
HVE?" dargestellt.

In der folgenden Tabelle werden der Kompensationsbedarf fir den naturschutzrechtlichen Eingriff
und die MaRnahmen gegeniibergestellt. Die Aufwertungsfaktoren spiegeln die mdgliche Wert-
steigerung wider.

34) Ministerium fiir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg: Vorlaufige Hinwei-
se zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE), 2003
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MaRBnahme Ein- Flachen- Aus- Aus- Auf- Ausgleichs-
griff/Ausgleich groBe | gleichs- gleichs | wertungs- | Flachenaqui-
[m?] faktor bedarf faktor valent [m?]

[m?]

Schutzgut Boden

Strallenverkehrsflache 1.295 1 1.295
Zuséatzliche Versiegelung

Offentliche Griinflache 3.285 1 3.285
Entsiegelung

Eingriff/Ausgleich Versiege- +1.990
lung
Ausgleichsuiberschuss
Schutzgut Boden

Schutzgut Pflanzen

Verlust von Ruderalfluren und 1.060 1 1.060
Rasen in Stral3enflache (gerin-
ge bis mittlere Bedeutung fir
den Naturhaushalt)

Kompensationstiberschuss 3.375 1 3.375
durch Begriinung der &ffentli-
chen Grunflache

Eingriff/Ausgleich Verlust +2.315
von Vegetationsflachen
Ausgleichsguthaben Schutz-
gut Pflanzen

Tab. 6: Bilanzierungstabelle

Fazit Eingriff/Ausgleich

Durch die Entsiegelung und die Anlage einer begriinten 6ffentlichen Griinflache kann der in der
Verkehrsflache entstehende Kompensationsbedarf gedeckt werden. Es verbleiben fir die betrof-
fenen Schutzglter Ausgleichsuberschisse.

8. Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Neuordnung des gesam-
ten Geltungsbereichs auf Grundlage des Neuordnungskonzeptes schaffen. Die Wiederaufnahme
einer industriellen Nutzung kommt aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht in Frage.
Gleichzeitig setzen die vorhandene Flachenstruktur und die angrenzende gewerblich bzw. indus-
trielle Nutzung Grenzen hinsichtlich einer Neunutzung der Flachen (z.B. flr Misch- und Wohnnut-
zungen).

Andererseits lasst sich nur durch eine angemessene Neunutzung der Flache der stadtebaulich
problematische Zustand einer grofien, nicht genutzten Flache im Innenstadtbereich mit moglichen
Kontaminationen und einsturzgefahrdeten Gebauden beseitigen.

Die Gliederung des Geltungsbereichs orientiert sich an Ubergeordneten Planungen (unbebauter
Grinstreifen als Verbindung bis zum Oder-Havel-Kanal) oder an lbergeordneten Verkehrserfor-
dernissen einschlieBlich des Immissionsschutzes (ErschlieRung von Norden aus) sowie an Larm-
schutzmalnahmen (immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel).

Die Nutzungsmal3e orientieren sich am Bestand und an stadtebaulich vertraglichen Grofien.
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9. Beschreibung der technischen Verfahren der Umweltpriifung, Hinweise auf weiteren
Untersuchungsbedarf

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung umfasst folgende Bearbeitungsstufen:
- Bestandsaufnahme (Biotop- und Nutzungskartierung durch Gelandebegehung),
- Abgleich mit fachgesetzlichen Vorgaben und Gbergeordneten Planungen,
- Bewertung der Bestandsaufnahme und Ableitung von erforderlichen Festsetzungen fir
den Bebauungsplan,
- Auswertung vorliegender Fachgutachten (Gefahrdungsanalyse des H.E.S.-Terrains,
Larmprognose)

10. MaBRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Ziel und Gegenstand des Monitoring nach § 4c BauGB ist, die Prognosen des Umweltberichtes
durch Uberwachung einer Kontrolle zu unterziehen. Uberwachung setzt eindeutige Kriterien und
klare Ziele voraus. Es sollten daher die relevanten Umweltziele festgelegt werden. Dartber hin-
aus sind der Beginn, mogliche Intervalle und das Monitoring zu definieren.

Wichtigstes Ziel der Kontrolle ist eine Uberwachung der Umsetzung der umweltrelevanten Fest-
setzungen und der Flachensanierung.

Im Rahmen der Rickbau- und Sanierungsarbeiten werden mit der Gebaudesubstanz und alle un-
terhalb der Bodenplatten und Fundamenten festgestellten Bodenverunreinigungen beseitigt. Als
Sanierungszielwert ist der Zuordnungswert der LAGA Z1.2 definiert. Die Sanierungsarbeiten und
die Einhaltung des Sanierungszieles sollen durch Fachgutachter Gberwacht werden.

Die insbesondere an der Berdumung des Geléndes beteiligten Baufirmen haben unabhangig von
der Bauzeit nachweislich sicher zu stellen, dass bei Auffinden von Brutvogeln und Fledermausen
oder anderen i.S.d. § 10 Abs.1 BNatSchG besonders geschitzte Arten die Bauarbeiten einge-
stellt und das weitere Vorgehen mit dem Landesumweltamt Brandenburg oder mit der Unteren
Naturschutzbehoérde des Landkreises Oberhavel abgestimmt wird.

Zu Uberwachen ist aullerdem die Umsetzung der festgesetzten Pflanzmalinahmen im Rahmen
der konkreten Antragsverfahren sowie die fachgerechte Durchfuhrung der landschaftspflegeri-
schen Maflinahmen, die durch Ausflihrungsplanungen konkretisiert werden sollen (6ffentliche
Grinflachen, Geholzpflanzungen im StralRenraum und Schaffung der trockenen Sonderstandor-
te).

Die landschaftspflegerischen MaRnahmen sind dahingehend zu Uberprifen, ob das Entwick-
lungsziel erreicht wird. Es wird auRerdem empfohlen, 5 bis 10 Jahre nach Abschluss der Entwick-
lungspflege weitere Kontrollen vorzusehen, um ggf. Uber entsprechende MalRnahmen zu ent-
scheiden.

Im Rahmen der Berdumung des Geldndes kann sich die Notwendigkeit der Untersuchung von
moglichen Kontaminationen ergeben.

Mit der Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG zum besonderen Artenschutz wurden
Ersatz-Malinahmen beauflagt, die zu dokumentieren sind. Die Dokumentationen sind dem zu-
standigen Landesumweltamt Brandenburg vorzulegen.

11.  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Anlass und Gegenstand der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Revitalisierung ehemaliger industrieller Flachen zur Schaffung
neuer, gewerblicher Arbeitsplatze. Im Zuge der Baufeldfreimachung werden die Flachen beraumt
und mdgliche Kontaminationen in der wasserungesattigten Zone beseitigt.
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Das Mal} der baulichen Nutzung ist mit einer GRZ 0,6 festgesetzt. Die neue Gewerbeflache wird
durch eine Mindestdurchgrinung (Baum- und Strauchpflanzung, Fassadenbegriinung) gestaltet.
Durch den Geltungsbereich wird zukiinftig eine Griinverbindung bis zum Oder-Havel-Kanal ver-
laufen.

In der Planung wird der Schutzbedarf des benachbarten Wohngebietes und des Oberstufenzent-
rums berucksichtigt.

Bestand

Der Geltungsbereich ist Uberwiegend durch die Flachen und Industriehallen des Stahlwerkes
Hennigsdorf gepragt, die jedoch nur noch z.T. genutzt werden. Im stdlichen Teil des Geltungsbe-
reiches befinden sich auRerhalb des Stahlwerksgelandes verschiedene Gewerbebetriebe.

Der Biotopbestand ist entsprechend der bestehenden oder ehemaligen Nutzung durch Gebaude,
Gebaudereste und unterschiedliche Flachenbefestigungen charakterisiert.

Vegetationsbestande sind nur auf Rest- und Randflachen zu finden oder kommen auf den nicht
mehr genutzten oder unterhaltenen Schotterflachen vor. In diesen Flachen wachsen insgesamt
371 Baume, die nach der Baumschutzsatzung von Hennigsdorf geschutzt sind.

Im Bereich sudlich der Werkshallen wurden auf der alten Gleisharfe 10 vereinzelte Exemplare der
Sandstrohblume festgestellt, die gemar § 42 BNatSchG geschitzt sind.

Im Bereich des alten Walzwerks (Nordfassade) wurden Nisthilfen fir Turmfalken angebracht, von
denen zwei Nisthilfen im Jahr 2006 angenommen worden waren. AuRerdem wurden Hausrot-
schwanze mit revieranzeigendem Verhalten beobachtet. Turmfalken und Hausrotschwanze geho-
ren nach § 10 Abs. 2 BNatSchG zu den streng bzw. besonders geschitzten Arten. Fir alle ande-
ren innerhalb des Geltungsbereichs vorkommenden europaischen Vogelarten und ihre Lebens-
statten (Niststatten an oder in Gebauden und Altbdumen) gilt ein besonderer Schutz gem. § 42
Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG.

Boden-, Wasser- und Klimaverhaltnisse sind durch die ehemalige Nutzung stark beeintrachtigt.

Umweltpriifung

Durch Berlcksichtigung des Schutzbedarfes fir das angrenzende Wohngebiet und das Oberstu-
fenzentrum (Erschliefung von Norden aus, Ausschluss stark emittierender Betriebe und Festset-
zung von Schalleistungspegeln) verschlechtert sich die Situation im Vergleich zum derzeitigen
Bestand nur geringfligig. Im Vergleich zur ehemaligen Belastung und Zulassigkeit nach § 34
BauGB verbessert sich die Situation erheblich. Larmkonflikte werden vermieden.

Die Beseitigung mdéglicher Kontaminationen bei der Baufeldfreimachung nimmt vorhandene Be-
eintrachtigungen zurlck und verbessert die Situation von Boden und Wasser.

In den Baugebieten ist bereits heute eine Bebauung mit einer GRZ von 0,8 mdglich. Dieses Be-
bauungsmal} wird durch die Neuplanung nicht Gberschritten. Deshalb entsteht kein kompensati-
onsrelevanter Eingriff. In der neu geplanten StralRenverkehrsflache erhoht sich der neue Versie-
gelungsanteil im Vergleich zur Bestandsversiegelung geringfiigig. Diese Erhéhung des Versiege-
lungsanteils wird durch die Entsiegelung innerhalb der neuen o6ffentlichen Griinflache ausgegli-
chen.

Es ist davon auszugehen, dass alle 371 geschutzten Baume innerhalb der bebaubaren Flachen
gefallt werden. Die Ersatzpflanzung erfolgt nach Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf. Der
Ersatz ist durch die Pflanzung von Baumen innerhalb des Geltungsbereichs (innerhalb der Bau-
gebiete und der o&ffentlichen Verkehrsflache) maglich.

Die Standorte der besonders geschitzten Sandstrohblume lassen sich ebenfalls nicht erhalten.
Da die Nisthilfen der Turmfalken in der Fassade des alten Walzwerkes integriert wurden und mit
dem Abriss der alten Gebaude entfernt werden miissen, sind die Nisthilfen ebenfalls nicht an ih-
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rem bisherigen Standort zu erhalten. Auch die Niststatten der Hausrotschwanze werden mit dem
Abriss der Gebaude entfernt. Da die genannten Arten einem besonderen Schutz unterliegen, sind
fur Bauvorhaben in einem gesonderten Verfahren nach § 62 BNatSchG Befreiungen zu beantra-
gen. Die Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG zur Beseitigung von Niststatten des
Turmfalkens und des Hausrotschwanzes und zur Beseitigung mehrerer Exemplare der Sand-
strohblume wurde durch das Landesumweltamt Brandenburg mit Schreiben vom 09.01.2007 und
09.02.2007 mit Auflagen erteilt.

Die klimatische Situation wird durch die Anlage einer Grinflache und die Durchgriinung (Baum-
und Strauchpflanzungen, Fassadenbegriinungen, Kaltluftschneise) deutlich verbessert. Das Orts-
und Landschaftsbild wird durch diese MaRnahmen neu gestaltet.

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

Mit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans wird es moglich, die bestehenden
Gewerbepotenziale des Standortes zu aktivieren und vertraglich in die Umgebung einzufligen.

Die Realisierung der Planung sichert die Potenziale zur Erweiterung und Verbesserung der ge-
werblichen Nutzungen sowie der Schaffung von Arbeitsplatzen innerhalb der Stadt Hennigdorf
planungsrechtlich ab. Es wird die Entstehung gesunder Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet, auch
wenn die bauliche Dichte die Obergrenze aus §17 Abs.1 BauNVO Uberschreitet. Die
Uberschreitung ist durch verschiedene MaRnahmen ausgeglichen (§ 17 Abs. 2 BauNVO) (vgl.
Kapitel 1V.2). Zur Schaffung gesunder Arbeitsverhaltnisse tragen im hohen Male auch die
Grinfestsetzungen bei, durch die eine begrinte Gestaltung der neuen Gewerbegebiete
gewahrleistet wird.

Um vertragliche Wohnverhaltnisse fir die angrenzenden Wohnnutzungen zu gewahrleisten, wer-
den im Rahmen der Bebauungsplanung verschiedene MalRnahmen ergriffen. So wird fir ein Ge-
biet, das derzeit faktisch als Industriegebiet zu beurteilen ist, eine Rickstufung zu einem Gewer-
begebiet vorgenommen. Weiterhin werden verschiedene Festsetzungen zum Immissionsschutz
getroffen.

2. OrdnungsmaRBnahmen

Zur Umsetzung der Planung sind umfangreiche Gebaudeabrisse sowie Grundsticksneubildun-
gen erforderlich. Aufgrund der planungsrechtlichen Sicherung von &ffentlichen StralRenverkehrs-
flachen, offentlichen Griinflachen sowie Flachen fir Versorgungsanlagen und fiir die Abwasser-
beseitigung wird ferner der Erwerb von Flachen durch die Stadt Hennigsdorf erforderlich (ca.
12.410 m? fir offentliche StralRenverkehrsflachen, ca. 4.830 m? fur 6ffentliche Grinflachen und
ca. 380 m? fur Flachen fur Versorgungsanlagen und fur die Abwasserbeseitigung).

3. Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan bereitet fiir die Gewerbegebiete keine Eingriffe in den Naturhaushalt vor, so
dass hier demzufolge kein Ausgleichserfordernis besteht (§ 1a Abs. 3 BauGB). Der Geltungsbe-
reich ist Bestandteil des unbeplanten Innenbereichs gemal § 34 BauGB und wére entsprechend
der Festsetzungen entwickelbar. Lediglich der Bau der neuen Strallen ist durch die bestehenden
Planungsrechte nicht gedeckt. Der mit dem Bau der Stra3e verbundene Eingriff ist jedoch auf-
grund der bereits bestehenden Bebauung und Versiegelung vergleichsweise gering, er be-
schrankt sich in Bezug auf das Schutzgut Boden auf 1.295 m? und in Bezug auf das Schutzgut
Pflanzen auf 1.060 m2. Diesem Eingriff steht die Anlage einer 6ffentlichen Grinflache, mit der ei-
ne Entsiegelung von 3.285 m? Flache und die Begriinung von 3.375 m? Flache verbunden ist, ge-
genlber. Die aus den Festsetzungen des Bebauungsplans resultierenden Eingriffe kdnnen folg-
lich vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden und dartiber hinaus kann
ein Ausgleichstberschuss von 1.990 m? fir das Schutzgut Boden und von 2.315 m? fir das
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Schutzgut Pflanzen erreicht werden, der in Form eines Okokontos als Ausgleichs- oder Ersatz-
malnahmen fur spatere Eingriffe dienen kann.

Darlber hinaus erzeugen die aus Griinden des Stadtbildes erforderlichen Begriinungsfestsetzun-
gen sowie die geplante Pflanzung von Baumen innerhalb der Stralenverkehrsflachen neben der
Aufwertung des Erscheinungsbildes des Bebauungsplangebietes auch hohe ékologische Wirkun-
gen. Die im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes geplanten MaRnahmen zur Beseiti-
gung der Bodenverunreinigungen werden weitere erhebliche Verbesserungen zur Folge haben.

Als Fazit ist festzustellen, dass der Bebauungsplan eine Verbesserung der 6kologischen Situation
zur Folge hat.

Zu berucksichtigen sind jedoch der mit der Umsetzung der Planung verbundene Verlust von Le-
bensstatten fur den Turmfalken und den Hausrotschwanz sowie der Verlust von Lebensrdumen
fur die Sandstrohblume, die nach § 10 Abs. 2 Nr. 10 BNatSchG zu den streng bzw. besonders
geschutzten Tier- und Pflanzenarten zdhlen. Da die Umsetzung der Planung mit den Vorschriften
des besonderen Artenschutzes kollidiert, bedarf es einer Entscheidung Uber eine Befreiung ge-
maf § 62 BNatSchG. Eine Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG zur Beseitigung von
Niststatten des Turmfalkens und des Hausrotschwanzes und zur Beseitigung mehrerer Exempla-
re der Sandstrohblume ist durch das Landesumweltamt Brandenburg mit Schreiben vom
09.01.2007 und 09.02.2007 mit Auflagen erteilt worden. Es ist vorgesehen flr Turmfalken und
Hausrotschwanz im ndheren Umfeld Ersatzniststatten zu installieren und fir die Sandstrohblume
im Nahbereich des derzeitigen Standortes neue Standorte mit vergleichbaren Lebensbedingun-
gen einzurichten (vgl. Kapitel V.7.3).

Ferner ist davon auszugehen, dass der Baumbestand im Zuge der Berdumung entfernt wird. Der
Ersatz erfolgt nach der Baumschutzsatzung und ist grundsatzlich innerhalb der Baugebiete und
der Verkehrsflache mdglich.

4. Auswirkungen auf den Haushalt und den Finanzplan

Die als Flachen fir Versorgungsanlagen und fir die Abwasserbeseitigung, als 6ffentliche Grin-
flache sowie zum Uberwiegenden Teil auch die als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetz-
ten Flachen befinden sich in privatem Eigentum. Die Festsetzung dieser Flachen als Flachen fir
Versorgungsanlagen und fir die Abwasserbeseitigung, 6ffentliche Grinflache bzw. offentliche
StraBenverkehrsflache hat zur Folge, dass der Eigentiimer die Ubernahme der Flachen verlan-
gen kann, wenn es ihm wirtschaftlich nicht mehr zuzumuten ist, das Grundstlick zu behalten oder
es in der bisherigen oder einer anderen zuléssigen Art zu nutzen. Der Ubernahmeanspruch ist
nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches zu regeln.

Weitere Mittel mussen flur die Herstellung und Pflege der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
sowie der offentlichen Parkanlagen eingestellt werden.

Im Rahmen der geplanten Umstrukturierung des Gebietes beabsichtigt die Stadt Hennigsdorf auf
dem Gelande der H.E.S.-Werke nach dem Erwerb der Flachen AbrissmaRnahmen und Mal3nah-
men zur Beseitigung der Bodenverunreinigungen durchzuflhren.

Einnahmen flr die Stadt Hennigsdorf sind ggf. durch die VerauRRerung der bereits in stadtischem
Eigentum befindlichen gewerblichen Bauflachen sowie der zwischenzeitlich erworbenen Baufla-
chen in noch nicht bekannter Héhe zu erwarten. Sofern die Flachen weiterhin in Eigentum der
Stadt bleiben, konnen Miet- und Pachteinnahmen in unbekannter Hoéhe erzielt werden.
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VII. Verfahren
1. Abwiagungsbelange

Der Bebauungsplan Nr. 44 ,Altwalzwerk® gewahrleistet eine nachhaltige geordnete stadtebauli-
che Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Bodennut-
zung. Er tragt dazu bei, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet sowie mit-
einander und untereinander in Einklang gebracht:

- Belange von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen

- Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und des Orts- und Landschaftsbil-
des

- Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege, sparsamer Umgang mit Grund
und Boden

- Belange der Wirtschaft und der Versorgung

- Belange des Verkehrs

- offentliche und private Belange

1.1 gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Belange der Wohnbevolkerung der umliegenden Bereiche und damit die allgemeinen Anfor-
derungen an die gesunden Wohnverhaltnisse werden im Bebauungsplan durch schitzende Fest-
setzungen gesichert. Hier ist zunachst die Rickstufung eines Industriegebietes zu einem Gewer-
begebiet zu nennen. Darlber hinaus werden Festsetzungen zum Larmschutz getroffen. Unter Be-
ricksichtigung der im Umfeld des Bebauungsplangebietes vorhandenen bzw. mdglichen Vorbe-
lastungen wurde durch schalltechnische Optimierungsrechnungen die maximal zulassige Schall-
emission fur das Bebauungsplangebiet durch eine Larmkontingentierung mittels immissionswirk-
samer flachenbezogener Schallleistungspegel so bestimmt, dass im Bereich der nachstgelege-
nen Wohnnutzung in der Seilerstrale, der Albert-Schweizer-Stralte und Fabrikstralle sowie an
weiteren schutzwirdigen Nutzungen (Baufeld August-Burg-Stral’e und Oberstufenzentrum) kein
unzuléssiger Immissionskonflikt auftritt®).

Die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohnverhaltnisse benachbarter Bereiche sind
demnach eingehalten.

Uber diese Festsetzungen hinausgehende weitergehende Einschréankungen der gewerblichen
Nutzungen im Bebauungsplangebiet sind entbehrlich. Mit der Festsetzung eines Gewerbegebie-
tes neben einem als Mischgebiet zu beurteilenden Bereich wird dem Gebot der rdumlichen Tren-
nung nach § 50 BImSchG nachgekommen. Darlber hinaus unterliegt das Nebeneinander ver-
schiedener Gebietsarten, wie es in Gemengelagen der Fall ist, hinsichtlich der zulassigen Nut-
zungen dem sie miteinander verflechtenden Gebot der Ricksichthahme gemal § 15 BauNVO.
Demnach sind bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall unzuldssig, wenn von ihnen Belasti-
gungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet
oder in dessen Umgebung unzumutbar sind (§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO).

Der Ausschluss von Wohnungen gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO (Betriebswohnungen) in den Ge-
werbegebieten GE 2, GE 4 und GE 5 steht ebenfalls in Einklang mit den Belangen gesunder
Wohnverhaltnisse. Der Geltungsbereich ist nicht nur selber potenziell emittierend, sondern befin-
det sich gleichzeitig in einer ausgepragten Larmvorbelastung. Es ist davon auszugehen, dass die
allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohnverhaltnisse in den genannten Gebieten auf-
grund der geringen Entfernung zum Stahlwerk nicht eingehalten werden kénnen®. In den {ibrigen
Gewerbegebieten sind Betriebswohnungen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO lediglich ausnahmsweise

35) Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten, Larmimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Nr. 44  Alt-
walzwerk* der Stadt Hennigsdorf, 23.10.2006.
36) Akustik Office: Schalltechnisches Gutachten, Larmimmissionsprognose fiir den Bebauungsplan Nr. 44  Alt-

walzwerk” der Stadt Hennigsdorf, 23.10.2006
Akustik Office: Erganzung zur Larmkontingentierung, Schreiben vom 19.05.2006;
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zulassig. lhre Zulassigkeit unterliegt der konkreten Situation und muss im Einzelfall geprift wer-
den.

Im Gewerbegebiet GE 4 wurden Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude ausgeschlossen, da
hier davon auszugehen ist, dass die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Arbeitsverhalt-
nisse aufgrund der geringen Entfernung zum Stahlwerk nicht eingehalten werden kénnen.

Von einer Beeintrachtigung der gesunden Arbeitsverhaltnisse aufgrund der vorliegenden Altlasten
ist nicht auszugehen, da im Rahmen einer umfangreichen Rickbau- und Sanierungsmallnahme
die Beseitigung der gesamten Gebaudesubstanz (inkl. Kontaminationen) und aller unter den Bo-
denplatten / Fundamenten festgestellten Bodenverunreinigungen (wasserungesattigte Zone) vor-
gesehen ist.

Weiterhin werden die zukiinftigen Arbeitsstatten aufgrund der Festsetzungen (z.B. Nutzungsmab,
Begriinungen) in einem attraktiven Umfeld entstehen.

1.2 Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und des Orts- und Land-
schaftsbildes

Ziel des Bebauungsplans ist, eine hohe Qualitat in den festgesetzten Gewerbegebieten zu errei-
chen, so dass das Plangebiet zuklinftig geordnet in Erscheinung tritt und eine hohe Attraktivitat
fur Investoren entwickelt. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird die stadtebauliche
Funktionstuchtigkeit des Bereiches erhdht. Nach der Umstrukturierung des Plangebietes zu ei-
nem durchgriinten Gewerbegebiet mit mittlerer Dichte ist von einem deutlich verbesserten Orts-
bild auszugehen.

Da das Plangebiet bereits nach § 34 BauGB bebaubar ist, sollen die Festsetzungen die beste-
henden Baurechte in eine stadtrdumlich vertragliche Form bringen, die dem Ziel der weiteren Ent-
wicklung der Stadt als gewerblich bedeutende Stadt mit hohem Grunanteil Rechnung trégt. Durch
die stadtischen Planungen im gesamten Stadtgebiet ist es gelungen, das Stadtbild Hennigsdorfs
als aufgelockert und durchgrint in Erscheinung treten zu lassen, obwohl Hennigsdorf teilweise
Uber auRergewdhnlich grole Gebaudestrukturen verfigt. Der Geltungsbereich ist Bestandteil
dieser Planungstberlegungen und soll sich daher an die allgemeine Stadtentwicklung anpassen.
Die Festsetzungen sind aus dieser Zielstellung entwickelt worden. Aus diesem Grund enthalt der
Bebauungsplan gestalterische Regelungen mit Gberwiegend ,griinem* Inhalt.

Die Festsetzung von Griinanlagen als Gliederungselement zwischen den Gewerbegebieten ist
ein weiteres Element zur Erreichung des beschriebenen Planungsziels. Dariber hinaus dient sie
der Fortsetzung der dstlich des Bebauungsplangebietes bereits bestehenden Grinflachen und
damit der Verknupfung der westlich angrenzenden Wohnbebauung mit dem Ufer des Oder-
Havel-Kanals. Gleichzeitig sichert sie den Kaltlufteintrag von der Havelniederung zum Stadtgebiet.

Die aufgrund der innerstadtischen Lage und der damit verbundenen Bedeutung des Bereiches flr
das Stadtbild erforderlichen Festsetzungen, die die stadtgestalterische Funktion des Bereiches
sichern, stehen in Einklang mit der Nutzung als Gewerbegebiet.

1.3 Belange des Umweltschutzes und der Landschaftspflege, sparsamer Umgang mit
Grund und Boden

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen die Schaffung eines verdichteten Gewer-
begebietes im Sinne einer nachhaltigen Bodennutzung (Wiederverwendung von Gewerbeflachen)
sowie des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die mit der planungsrechtlichen Steuerung bestehender Baurechte verbundenen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft verursachen keine 6kologischen Eingriffe im Sinne des Baugesetzbuches flr
die Baugebiete. Ein Ausgleich fiir die Eingriffe in den Naturraum im Gewerbegebiet ist insofern
gemal § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.
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Die Neuanlage der Strale stellt planungsrechtlich zwar ein Eingriff im Sinne des § 1a BauGB dar,
unter Berucksichtigung der festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen kann jedoch ein vollstandiger
Ausgleich des Eingriffs im Geltungsbereich und dariiber hinaus ein Ausgleichsliberschuss von
1.990 m? fUr das Schutzgut Boden und von 2.315 m? fiir das Schutzgut Pflanzen erreicht werden.
Der Ausgleichsiiberschuss kann in Form eines Okokontos als Ausgleichs- oder Ersatzmafnah-
men fur spatere Eingriffe dienen. Eine Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen zu den Eingriffen
ist nicht erforderlich, da sowohl der Erwerb der Flachen, auf denen ein ausgleichsrelevanter Ein-
griff zu berlcksichtigen ist, als auch der Flachen, die flr den Ausgleich vorgesehen sind, geplant
ist und somit alle AusgleichsmalRnahmen zeitnah mit den Eingriffen durchfuhrbar sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Einpassung des Gewerbegebietes in die Stadtges-
taltung sowie die Sicherung und Entwicklung von Freiflachen als Vegetationsflachen haben 6ko-
logische Wirkungen. Sie tragen dartber hinaus zu einer verbesserten Aufenthaltsqualitat sowie
zur Kompensation der Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten Obergrenze der Baumas-
senzahl bei.

Das Plangebiet war bisher nahezu vollstandig gewerblichen bzw. industriellen Nutzungen unter-
worfen. Es wird zwar auf einem Grol3teil der Flachen weiterhin Gewerbe festgesetzt, doch die in-
dustriellen Nutzungen, die grundsatzlich ein hdheres Emissionsvolumen aufweisen, werden nicht
weiter zugelassen. Daneben werden Flachen herausgenommen, die zur Entwicklung der natrli-
chen Lebensgrundlagen beitragen. Neben der Begriinung der Flachen verhilft deren Ausrichtung
in Richtung Oder-Havel-Kanal zu einer besseren stadtklimatischen Situation.

Im Rahmen der geplanten Rlickbau- und Sanierungsmalinahme werden Bodenverunreinigungen
erkennbar und in den notwendigen Bereichen punktuell beseitigt. Damit wird die bestehende Si-
tuation nachhaltig verbessert.

In der Gesamtbetrachtung der Okologischen Verhaltnisse wird der Bebauungsplan nach der Um-
setzung der Planung eine deutlich verbesserte Okobilanz sowie sicht- und splrbare Verbesse-
rungen aufweisen.

1.4 Belange der Wirtschaft und der Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Belange der Wirtschaft finden durch die planungsrechtliche Sicherung der Gewerbegebiete
besondere Bertlicksichtigung. Die Planung unterstiitzt die Schaffung und Erhaltung von woh-
nungsnahen Arbeitsplatzen.

Ziel ist die Entwicklung eines produktionsorientierten Gewerbestandortes. Die Festsetzung zur
eingeschrankten Zulassigkeit von Verkaufseinrichtungen steigert dabei die Attraktivitat des Ge-
werbegebietes und tragt den gewandelten Bedlrfnissen Rechnung. Der fabrikmaRige Verkauf
stellt heutzutage eine gangige Erscheinungsform eines Gewerbebetriebes dar. Andererseits be-
steht kein Planungsinteresse, Konkurrenz zum stadtischen Zentrum entstehen zu lassen. Die
Festsetzung stellt den Kompromiss dieser unterschiedlichen Anforderungen her, da selbstandige
Verkaufseinrichtungen im Geltungsbereich ausgeschlossen sind und fiir Verkaufseinrichtungen in
Zusammenhang mit Produktion, Verarbeitung oder Reparatur im Stadtzentrum nicht der geeigne-
te Raum zur Verfugung steht. Gleichzeitig werden Einzelhandelsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO ausgeschlossen. Derartige Betriebe sind nur in Kern- oder Sondergebieten zulassig.

Unter Berucksichtigung der bestehenden Nutzungen sollen im Sudwesten des Plangebietes aus-
nahmsweise selbstédndige Einzelhandelsbetriebe fir Kraftwagen, Kraftwagenteile und Zubehor
zugelassen werden. Diese Sortimente sind gemafl ehemaligen Einzelhandelserlass (Baupla-
nungsrechtliche Beurteilung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben), der trotz seines Auller-
krafttretens am 31.12.2005 zur Beurteilung der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente herangezo-
gen werden kann, nicht zentrenrelevant. Dementsprechend ist von einer Schadigung des Zent-
rums durch diese Festsetzung nicht auszugehen. Dies wird durch die bestehende Situation bes-
tatigt.
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1.5 Belange des Verkehrs

Den verkehrlichen Belangen wird durch die Festsetzung 6ffentlicher Verkehrsflachen Rechnung
getragen. Die Erschliefung des Plangebietes soll zukiinftig durch die an das Bebauungsplange-
biet unmittelbar angrenzenden Strallen (Fabrikstralle, August-Conrad-Stralte, Wolfgang-
Klntscher-Stral’e) sowie durch weitere neu anzulegende StralRen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes erfolgen. Im Rahmen der Bebauungsplanung wird die Neuanlage der im Gel-
tungsbereich gelegenen Strallen planungsrechtlich vorbereitet.

Durch die Festsetzungen sind keine wesentlichen oder unzumutbaren Auswirkungen auf die Ver-
kehrsbelastung der angrenzenden Stralten zu erwarten, da keine Regelungen beabsichtigt sind,
die das bisher zulassige Nutzungsmalfd erhéhen. Bei der Planung der 6ffentlichen ErschliefRung
des Plangebietes wurde zunachst die Anbindung der Planstral’e A an die Fabrikstralle bzw. die
August-Conrad-Strale in Erwadgung gezogen. Um jedoch die Durchgangsverkehre einerseits
durch die angrenzenden Wohngebiete und andererseits durch die Innenstadt zu minimieren, wur-
de auf eine zusatzliche Erschlieung des Plangebietes von der Fabrikstral’e bzw. der August-
Conrad-Stral’e aus abgesehen, die Anbindung des Plangebietes erfolgt nunmehr ausschlief3lich
von Norden aus.

Stellplatze sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechend der hierzu geltenden
Ortssatzung vorzusehen. Aufgrund der zur Verfliigung stehenden Grundsticksflachen ist davon
auszugehen, dass genug Platz fir das Abstellen von Fahrzeugen vorhanden ist.

1.6 Ergebnisse von sonstigen beschlossenen Planungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Ziele der Sanierungsplanung und des
beschlossenen Neuordnungskonzeptes der Stadt Hennigsdorf fir diesen Bereich aufgenommen
und weiterentwickelt. Zwar finden nicht alle Festlegungen des Neuordnungskonzeptes in den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Beriicksichtigung, die Abweichungen (Rlckstufung von
Teilflachen von Industriegebiet zu Gewerbegebiet, Reduzierung des MalRes der Nutzung auf Teil-
flachen auf eine GRZ von 0,6) resultieren jedoch aus aktuellen Uberlegungen zur Entwicklung
des Plangebietes. Als Griinde fiir die Abweichungen sind insbesondere das Ziel einer vertragli-
chen Einbindung des Plangebietes in das Umfeld (Berlcksichtigung des Schutzbediirfnisses der
Wohnbebauung) sowie das Ziel der Integration des Plangebietes in das aufgelockerte und durch-
grunte Erscheinungsbild Hennigsdorfs durch Umstrukturierung zu einem durchgriinten Gewerbe-
gebiet mit mittlerer Dichte zu nennen.

Das im Neuordnungskonzept formulierte ibergeordnete Ziel der Revitalisierung nicht mehr be-
triebsnotwendiger Industrieflachen auch in den ortskernnahen Stahlwerkbereichen, u.a. auch fir
eine zentrumsnahe kleinteilige Gewerbestruktur, wird durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes planungsrechtlich umgesetzt, so dass von einer Vereinbarkeit der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes mit den Ergebnissen des Neuordnungskonzeptes i.S. des §1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB auszugehen ist. Die Festlegungen des Neuordnungskonzeptes werden durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes weiterentwickelt.

1.7 offentliche und private Belange

Die Berucksichtigung der offentlichen Belange erfolgt durch die Festsetzung offentlicher Ver-
kehrs- und Grinflachen sowie durch die planungsrechtliche Sicherung der Regenwasseranlage.
Die als offentliche Flachen festgesetzten Flachen befinden sich derzeit Gberwiegend in privatem
Eigentum. Der mit der Festsetzung als 6ffentliche Flachen verbundene Entzug der privaten Nutz-
lichkeit dieser Flachen hat einen Ubernahmeanspruch der Eigentiimer und damit den Grunder-
werb durch die Stadt Hennigsdorf zur Folge. Zur Umsetzung der Planung sind die Hallen auf dem
Gelande des Stahlwerkes abzureifden, da sie z.T. auf Flachen stehen, die als &ffentliche Grun-
bzw. Verkehrsflache festgesetzt sind.
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Die Einbeziehung der privaten Flachen in die 6ffentliche Grinflache ist erforderlich, um das Pla-
nungsziel der Fortsetzung des 6stlich des Bebauungsplangebietes bereits bestehenden Griinzu-
ges und damit die Vernetzung der westlich des Plangebietes gelegenen Wohngebiete mit dem
Ufer des Oder-Havel-Kanals sowie die Funktion dieses Bereiches als Kaltluftschneise gewahrleis-
ten zu kénnen. Die Festsetzung kommt einer breiten Offentlichkeit zugute, da die Griinanlagen
Bestandteil einer stadtweiten Granvernetzung sind.

Die Planung von offentlichen Verkehrsflachen auf privaten Grundstucksflachen ist erforderlich,
um unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Neuordnung die innere Erschlieung des Plange-
bietes gewahrleisten zu kdnnen und damit die angestrebte gewerbliche Entwicklung zu ermdogli-
chen.

Mit der Festsetzung von Flachen fir Versorgungsanlagen und fiir die Abwasserbeseitigung wird
die bestehende Regenwasseranlage planungsrechtlich gesichert, um so die notwendige techni-
sche ErschlieBung des Plangebietes zu gewahrleisten.

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

Die privaten Belange nach wirtschaftlicher Verwertbarkeit, die aufgrund der méglichen Schaffung
innerstadtischer Arbeitsplatze gleichzeitig auch Teil von 6ffentlichen Belangen sind, werden durch
die planungsrechtliche Steuerung von baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten beachtet. Zwar wird
auf die planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Industriegebietes zugunsten einer besse-
ren Vertraglichkeit mit den im Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen verzichtet, gleichzeitig wer-
den jedoch mit der Festsetzung der Flachen als Gewerbegebiet neue Nutzungsmaoglichkeiten er-
offnet. So wird durch die Festsetzung von Gewerbegebieten auch die Realisierung von Biro-,
Geschafts- und Verwaltungsgebauden als selbstandige Nutzungen, die in Industriegebieten unzu-
lassig sind, ermdglicht. Von Entschadigungsanspriichen aufgrund einer nicht nur unwesentlichen
Wertminderung der Grundstiicke ist aus diesem Grund nicht auszugehen, zumal die Nutzbarkeit
der Grundstlicke aufgrund der vorhandenen Gemengelage und der damit verbundenen erforderli-
chen gegenseitigen Rucksichtnahme ohnehin eingeschrankt ist. Im Bereich der auf3erhalb des
ehemaligen Stahlwerkes gelegenen Flachen sind die bestehenden Nutzungen auch weiterhin zu-
lassig.

Einschrankungen wie die Mindestbepflanzung von Flachen sind aus Griinden der Schaffung ei-
nes hochwertigen Arbeitumfeldes sowie der Einpassung in die Umgebung und das Stadtbild an-
gemessen und stellen ebenfalls keine unzumutbare Belastung dar.

Die Festsetzung von Flachen entlang der Fabrikstralde, in denen Leitungen untergebracht werden
kénnen (Flache C), dient auch privatnutzlichen Zwecken. Neben einer optimierten ErschlieBung
mit technischen Medien kdnnen Kosten gesenkt werden. Bei Einbeziehung dieser Flachen in die
offentlichen Flachen hatte dies eine entsprechende Reduzierung des Nutzungsmalies zur Folge,
das sich im Verhaltnis zur GrundstiicksgroRe bemisst. Aus diesem Grund wurde entschieden,
dass eine Privatisierung dieser Flache erfolgen soll.

Um der Funktion der Wolfgang-Kiintscher-Stral3e als Kaltluftschneise gerecht zu werden, wurde
das im Nordwesten des Bebauungsplangebietes an der Wolfgang-Kintscher-Stral’e gelegene
Gebaude nicht komplett in die Baugrenzen einbezogen. Dieses Gebaude, das sich auf einem
stadtischen Grundstiick befindet, geniel3t jedoch Bestandsschutz, bei einem Neubau misste das
Gebaude gegenulber der jetzigen Lage zuriickversetzt errichtet werden.
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2. Formliche Beteiligungsverfahren
21 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde am 24.07.2006 in Form einer Biirgerversammlung
durchgefiihrt. Bei der Burgerversammlung war ein Blirger anwesend. Fragen wurden zum Thema
der Moglichkeit der Einhaltung der Larmwerte an der Wohnbebauung Seilerstral’e vorgebracht.
Im Bebauungsplan wird auf die Larmproblematik, die aus dem Aneinandergrenzen von gewerbli-
chen Nutzungen und Wohnnutzungen resultiert, durch verschiedene Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz (vgl. Kap. IV.4) reagiert.

Schriftliche Stellungnahmen sind nicht eingegangen.

2.2 Friihzeitige Behdérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 31.07.2006
darum gebeten, sich zu den Anforderungen an die Planung zu auf3ern, zu prifen, inwieweit ihre
Belange beruhrt sind, und die beabsichtigten Planungen und sonstigen MaRnahmen mitzuteilen,
soweit sie flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets von Belang sind. Dartiber
hinaus wurden sie auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

Insgesamt wurden von 24 Behoérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, Stellung-
nahmen eingereicht. Unter Wirdigung der vorgebrachten Hinweise und Anregungen war der
Planinhalt in seinen Grundzugen durch die Stellungnahmen nicht beruhrt. In der weiteren Bear-
beitung des Bebauungsplanes fanden jedoch insbesondere Hinweise und Anregungen zu den
folgenden Themen Berlcksichtigung:

- Vereinbarkeit mit der Raumordnung und Landesplanung

- Hinweis zum Bodendenkmalschutz

- Hinweise zur bestehenden technischen Infrastruktur

- Hinweis auf die Genehmigungspflicht im Zusammenhang mit den Anschlussgleisen

- Hinweis zu Altlastenverdachtsflachen

- Hinweis zur Kampfmittelbelastung

- Hinweise zum Immissionsschutz

- Hinweis zum Artenschutz

- Hinweise zur Umweltprifung

- Konkretisierung der im Gewerbegebiet GE 9 ausnahmsweise zulassigen Einzelhandels-
betriebe unter Berlcksichtigung ihrer Zentrenrelevanz

- Klarstellung der Unzulassigkeit von grofflachigem Einzelhandel

- Anpassung der Baugrenze auf dem Eckgrundstlick Fabrikstrafe / August-Conrad-Stralle

- Darstellung der Abwagungsgrundlagen

23 Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB)

Die Behorden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, wurden mit Schreiben vom
08.12.2006 zur Stellungnahme aufgefordert. Insgesamt wurden von 15 Behdrden und Stellen, die
Trager offentlicher Belange sind, Stellungnahmen eingereicht. Diese wurden geprift und in die
Abwagung eingestellt. Die Stellungnahmen bezogen sich teilweise auf Stellungnahmen, die im
Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung vorgebracht wurden und die somit bereits in die
Planung eingegangen sind.

Die Stellungnahmen hatten insbesondere folgende im Rahmen der Bebauungsplanung relevante
Anregungen:
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Anderung der Art der Nutzung in ein Sondergebiet, wenn groRflachiger Fabrikverkauf (als
selbstandige oder unselbstandige Einrichtung) vorgesehen ist, Ausschluss innenstadtrelevan-
ter Sortimente bei unselbstandigen Handelseinrichtungen

(Stellungnahme der IHK vom 08.01.2007)

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Selbstandige Verkaufseinrichtungen sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans mit Ausnahme der im Gewerbegebiet GE 9 ausnahmsweise zulas-
sigen Betriebe ausgeschlossen. Zur Klarstellung wurde die Unzulassigkeit von selbstandigen
Einzelhandelsbetrieben in der Begriindung sowie in der textlichen Festsetzung nochmals her-
ausgearbeitet. Die Festsetzung bezieht sich ausschlieBlich auf unselbstandige Verkaufsstel-
len (sog. Fabrikverkauf in Verbindung mit einem im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gelegenen Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb). Auch bei diesen unselbstan-
digen Einrichtungen ist eine Entwicklung von grof¥flachigem Einzelhandel jedoch nicht beab-
sichtigt und durch die Gewerbegebietsfestsetzung ausgeschlossen, da er gemal § 11 Abs. 3
BauNVO nur in Kern- oder Sondergebieten zulassig ist. In die textliche Festsetzung wurde zur
Klarstellung ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines arbeits- und produktionsorientierten Ge-
werbestandortes, die Festsetzung zur eingeschrankten Zulassigkeit von Verkaufseinrichtun-
gen dient dabei der Steigerung der Attraktivitat des Gewerbegebietes und tragt den gewandel-
ten Bedirfnissen Rechnung. Gleichzeitig besteht kein Planungsinteresse, Konkurrenz zum
stadtischen Zentrum entstehen zu lassen. Die Festsetzung stellt den Kompromiss dieser un-
terschiedlichen Anforderungen her, da selbstandige Verkaufseinrichtungen im Geltungsbe-
reich ausgeschlossen sind und fur Verkaufseinrichtungen in Zusammenhang mit Produktion,
Verarbeitung oder Reparatur im Stadtzentrum nicht der geeignete Raum zur Verfugung steht.
Schadliche Auswirkungen auf das Stadtzentrum durch die Zulassigkeit von Verkaufsstellen,
die einem Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb zugehorig ist, sind aufgrund der
i.d.R. geringen Sortimentsbreite nicht zu erwarten.

Einschrankung der Art der Nutzung in den Gewerbegebieten GE 7 und GE 9

(Stellungnahme des Landesumweltamtes vom 17.01.2007)

Der Anregung, die Art der Nutzung in den Gewerbegebieten GE 7 und GE 9 einzuschranken,
wurde nicht gefolgt. Es liegt eine Gemengelage vor, die bereits im Bestand eine gegenseitige
Rucksichtnahme der unterschiedlichen Nutzungen (im Rahmen des Zumutbaren) voraussetzt.
Mit der Festsetzung der Flachen als Gewerbegebiet sowie mit den Festsetzungen zum Im-
missionsschutz wurden im Rahmen der Bebauungsplanung bereits MalRnahmen ergriffen, die
zu einer Verbesserung der Situation fur die Wohnnutzungen flihren, die jedoch bereits die
Entwicklungsmaoglichkeiten fur Gewerbebetriebe im Vergleich zum derzeit zuldssigen Maly
(geman § 34 BauGB sind wesentliche Teile des Geltungsbereiches einschliellich des Gewer-
begebietes GE 7 und Teilflachen des Gewerbegebietes GE 9 als Industriegebiet zu beurtei-
len) einschranken. Mit den vorhandenen anlagenbezogenen Regelungen (z.B. TA Luft), die
gemal § 29 Abs. 2 BauGB bei der Zulassigkeit von Vorhaben zu beachten sind, sowie mit
den Bestimmungen des § 15 BauNVO Uber die einzelfallbezogene Unzuldssigkeit von Vorha-
ben (Gebot der Ricksichthahme) bestehen dartiber hinaus Mdglichkeiten der Nachsteuerung
und der Versagung der Zulassigkeit von Vorhaben. Insofern ist eine uber die im Bebauungs-
plan vorgesehenen Einschrankungen des Gewerbegebiete hinausgehende Einschrankung
der gewerblichen Nutzungen nicht erforderlich und vor dem Hintergrund der bestehenden
Gemengelage auch nicht angemessen.

Der Anregung wurde jedoch dahingehend gefolgt, dass die in den Gewerbegebieten allge-
mein zulassigen Tankstellen im weiteren Verfahren in den Gewerbegebieten GE 7 und GE 9
insbesondere aufgrund ihrer verkehrserzeugenden Funktion und aufgrund des mit dem Be-
trieb einer Tankstelle verbundenen nicht auszuschlieBenden hohen Stérpotenzials (insbeson-
dere in der Nacht) lediglich ausnahmsweise zugelassen werden sollen.

Mangelnde Erforderlichkeit der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 aufgrund der geltenden Rege-
lungen des § 7 Abs. 1 BbgBO

(Stellungnahme des Landkreises vom 15.01.2007)

Der Anregung wurde nicht gefolgt, die Festsetzung wurde beibehalten. Durch die Festsetzung
3.2 wird die gartnerische Anlage der Vorzonen in den Gewerbegebieten GE 1, GE 3 und GE 7
entlang der Fabrikstralte und im Gewerbegebiet GE 9 entlang der August-Conrad-Strale pla-
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nungsrechtlich gesichert. Ziel der Festsetzung 3.2 ist, mit Ausnahme von Grundstlickszufahr-
ten und Grundstiickszuwegungen eine Versiegelung oder Uberbauung der Vorzonen auch
durch Nebenanlagen oder sonstige bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, zu verhindern. Allein durch das ge-
nannte Gebot zur gartnerischen Gestaltung der unversiegelten Grundstiicksflachen nach § 7
Abs. 1 BbgBO kann dieses Ziel nicht gewahrleistet werden, da sich dieses Gebot ausschliel3-
lich auf die Gestaltung der unversiegelten Flachen bezieht.

- Forderung von Nutzungseinschrankungen aufgrund der Lage in der Trinkwasserschutzzone
1]
(Stellungnahme der Berliner Wasserbetriebe vom 15.01.2007)
Der Anregung wurde nicht gefolgt, da die geforderten Ausweisungen von gesonderten Ein-
schrankungen zum Schutz der Trinkwasserschutzzone nicht erforderlich sind. Vielmehr gelten
die Regelungen des Wasserrechts unabhangig vom Bebauungsplan, so dass davon ausge-
gangen werden kann, dass Betriebe, die potenziell wassergefahrdend sind, unzulassig sind
oder von der Wasserbehorde entsprechend beauflagt werden. In die Begrindung zum Be-
bauungsplan wurde im weiteren Verfahren jedoch ein Hinweis aufgenommen, dass die Anfor-
derungen der Wasserbehdrde bezlglich der Trinkwasserschutzzone Il bei der Umsetzung
der Planung einzuhalten sind.

- Festsetzung von Leitungsrechten, sofern vor dem Realisieren von ErschlieBungsstrallen kei-
ne konkreten Daten zum Versorgungsbedarf vorliegen
(Stellungnahme der e.on edis AG vom 10.01.2007 und der WGI vom 13.12.2006)
Zur planungsrechtlichen Sicherung der technischen ErschlieBung der Baugebiete wurde ent-
lang des ndrdlichen Abschnitts der Fabrikstrale innerhalb der Gewerbegebiete ein Geh- und
Leitungsrecht planungsrechtlich gesichert, da die Stral3e erst kirzlich ohne technische Leitun-
gen (mit Ausnahme einer Regenwasserleitung) hergestellt worden ist und da die nachtragli-
che Verlegung der Leitungen innerhalb der Verkehrsflache aufgrund des Aufwandes und der
damit verbundenen erhdéhten Kosten nicht angemessen ware. Im Bereich der geplanten Stra-
Ren (Verlangerung Wolfgang-Kiintscher-Stralle und Planstrale A) ist das Verlegen der neuen
Leitungen im Rahmen der Stral3enrealisierung beabsichtigt bzw. werden Leitungstrassen im
offentlichen Strallenraum (Gehwegbereich) planerisch vorgesehen, so dass eine planungs-
rechtliche Sicherung von Leitungsrechten nicht erforderlich ist.

- Sicherung der Leitungsbestande, die nicht innerhalb 6ffentlicher StralRenverkehrsflachen lie-
gen, durch entsprechende Festsetzungen
(Stellungnahmen der WGI vom 13.12.2006)
Bestehende Ubergeordnete Leitungen wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht festgestellt. Es wird davon ausgegangen, dass alle Leitungen im Geltungsbereich
grundbuchlich gesichert sind oder Uber einen entsprechenden Anspruch verfligen. Fir diese
Leitungen sowie grundsatzlich fur Haus- oder Anlagenversorgungsleitungen erfolgt keine pla-
nungsrechtliche Sicherung.

Aufgrund der vorgebrachten Anregungen sowie weiterer Uberlegungen der Stadt wurden folgen-
de Anderungen bzw. Erganzungen des Bebauungsplanes vorgenommen:

- Beschrankung der Zulassigkeit von Tankstellen in den Gewerbegebieten GE 7 und GE 9
- Klarstellung zur Unzulassigkeit von selbstandigen Einzelhandelsbetrieben

- Redaktionelle Uberarbeitung der Festsetzungen zum Immissionsschutz

- Verweis auf die geltenden Regelungen des Wasserrechtes

- Ausflihrungen zum derzeit geltenden Planungsrecht

Die Anderungen bzw. Erganzungen dienen (iberwiegend der Klarstellung und beriihren insofern
nicht die Grundzilige der Planung. Eine geringfligige und die Grundzige der Planinhalte ebenfalls
nicht betreffende materielle Anderung des Bebauungsplans resultiert aus der Beschrankung der
Zulassigkeit von Tankstellen in den Gewerbegebieten GE 7 und GE 9. Da diese aber weiterhin
nicht ausgeschlossen sind, sondern ausnahmsweise zulassig bleiben, war keine erneute Beteili-
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gung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange erforder-
lich.

24 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Auslegung fand in der Zeit vom 02. Januar bis 05. Februar 2007 statt. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.12.2006 vom Auslegungs-
zeitraum in Kenntnis gesetzt. Anregungen und Stellungnahmen wurden nicht vorgebracht.

3. Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hennigsdorf hat mit Beschluss vom 28.06.2006 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44  Altwalzwerk® beschlossen (BV 0055/2006). Dieser Be-
schluss wurde in den Schaukasten der Stadt Hennigsdorf ortsliblich bekannt gemacht.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden die Biirger
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und deren voraussichtliche Auswirkungen im
Rahmen einer Birgerversammlung am 24.07.2006 um 18 Uhr in den Raumen der Stadtverwal-
tung Hennigsdorf unterrichtet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde durch Aushang in
den Schaukasten der Stadt Hennigsdorf in der Zeit vom 17.07.2006 bis zum 15.08.2006 sowie
durch Verdffentlichung in der Tagespresse bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 31.07.2006
zur Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB
aufgefordert. Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen haben den Planinhalt in seinen
Grundzigen nicht berihrt.

Mit Schreiben vom 08.12.2007 wurden die Behérden und Stellen, die Trager offentlicher Belange
sind, zur Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert. Die vorgebrachten Hinweise und Anregun-
gen haben den Planinhalt in seinen Grundziigen nicht berthrt.

Mit Beschluss vom 06.12.2006 hat die Stadtverordnetenversammlung die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes einschlieBlich Entwurfsbegrindung und der wesentlichen bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Aus-
legung fand in der Zeit vom 02.01. — 05.02.2007 statt. Sie wurde durch Aushang in den Schau-
kasten der Stadt Hennigsdorf in der Zeit vom 13.12.2006 bis zum 13.02.2007 bekannt gemacht.
Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.12.2006
vom Auslegungszeitraum in Kenntnis gesetzt.
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Vill. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt ge-
andert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

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

Stadt Hennigsdorf
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B. ANLAGEN

. Textliche Festsetzungen und Ubernahme landesrechtlicher Vorschriften

1. Art der Nutzung

1.1 In den Gewerbegebieten ist die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung (Vergnligungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

1.2 In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Einzelhandel ist nur zu-
Iassig, sofern es sich nicht um Einzelhandelsbetriebe i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO han-
delt und sofern es sich hierbei um Verkaufsstellen handelt, die einem im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gelegenen Produktions-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb zu-
gehorig sind und deren Verkaufsflache unter Einschluss hierflr genutzter nicht Gberbauter
Grundstucksflache nicht mehr als 10% der Geschossflache des jeweiligen Betriebes be-
tragt. In Ausnahmefallen kann ein Anteil von bis zu 30% der Geschossflache zugelassen
werden, wenn die GrofRe der Werkstiicke dies erfordert.

Im Gewerbegebiet GE 9 koénnen selbstandige Einzelhandelsbetriebe fiir Kraftwagen,
Kraftwagenteile und Zubehér ausnahmsweise zugelassen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

1.3 In den Gewerbegebieten GE 7 und GE 9 sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungs-
verordnung allgemein zulassigen Tankstellen nur ausnahmsweise zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

14 Im Gewerbegebiet GE 4 sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung all-
gemein zulassigen Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

1.5 In den Gewerbegebieten GE 2, GE 4 und GE 5 ist die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 der Baunut-
zungsverordnung ausnahmsweise zulassige Nutzung (Wohnungen fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

1.6 Innerhalb der mit B gekennzeichneten Flache ist die Errichtung von unterirdischen Re-
genwasserbehandlungsanlagen mit einer Grundflache von maximal 45 m? zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2. MaR der Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

2.1 In den Gewerbegebieten ist die Uberschreitung der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen
fur Schornsteine, Abluftanlagen, Beluftungseinrichtungen, Antennen und Sendemasten
zuldssig. Fur andere untergeordnete Dachaufbauten, z.B. Treppentlirme und Aufzugs-
Uberfahrten kann eine Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen bis zu 4,0 m Uber der
festgesetzten Gebaudehdhe zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 6 BauNVO)

2.2  Als Bezugshdhe fir die Gelandeoberkante (GOK) wird eine Gelandehéhe von 34,0 m (.

NHN festgesetzt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO)
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2.3 In den Gewerbegebieten wird als Bauweise festgesetzt: abweichende Bauweise. Zulassig
sind Baukérper ohne Langenbeschrankung mit seitlichem Grenzabstand.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauNVO)

2.4 Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Gewerbegebiet GE 9 sind entlang der
Fabrikstralle Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen sowie bauliche An-
lagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen wer-
den kénnen, unzulassig. Diese Festsetzung gilt nicht fir Stellplatze.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 6 BauNVO, § 14 Abs. 1 BauNVO
und § 23 Abs. 5 BauNVO)

3. Grunordnerische Festsetzungen

3.1 Auf den Baugrundsticken sind mindestens 20% der Grundstucksflache gartnerisch anzu-
legen und diese zu mindestens 30% mit Strduchern zu bepflanzen, so dass pro 1 m? die-
ser Flache ein Strauch gesetzt wird. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Straucher sind
vorhandene Straucher einzurechnen. Bei der Ermittlung der GréRe der gartnerisch anzu-
legenden Flachen sind die gemal textlicher Festsetzung 3.2 gartnerisch anzulegenden
Flachen einzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.2 In den Gewerbegebieten GE 1, GE 3 und GE 7 sind die nicht Gberbaubaren Grundstucks-
flachen entlang der FabrikstraRe und im Gewerbegebiet GE 9 die nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflachen entlang der August-Conrad-Stral’e gartnerisch anzulegen. Dies gilt
nicht fir Grundstiickszuwegungen und Grundstiickszufahrten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.3 In den Gewerbegebieten ist pro angefangene 600 m? Grundstlcksflache mindestens ein
hochstammiger Baum mit einem Stammumfang von mindestens 18 bis 20 cm zu pflanzen.
Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume sowie die geman
textlicher Festsetzung 3.4 zu pflanzenden Baume einzurechnen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.4 Ebenerdige Stellplatzanlagen sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je vier Stellplatze
ist ein Baum zu pflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.5  Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen im Gewerbegebiet GE 9 sind die vorhan-
denen Baume entlang der Fabrikstral’e zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

3.6 AuRenwandflachen von Gebduden dber 50 m Lange sind zu mindestens 10% der Aulen-
fassadenlange mit selbstklimmenden oder rankenden Pflanzen in der Weise zu begriinen,
dass je laufender Meter der zu bepflanzenden AulRenfassade eine Kletterpflanze zu pflan-
zen ist.

AulRenwandflachen von Nebenanlagen sind zu mindestens 30% der Aufenfassadenlange
mit selbstklimmenden oder rankenden Pflanzen zu begriinen. Es ist zulassig, bei Neben-
anlagen mit einer Hohe von maximal 3,0 m ersatzweise fur die Pflanzung von Kletter-
pflanzen die AulRenwandflachen in der Weise zu begriinen, dass je laufender Meter Au-
Renfassade (mit Ausnahme von Zu- und Ausgangsbereichen) 3 Straucher gepflanzt wer-
den.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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4, Immissionsschutz

4.1 In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig,
deren Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass der immissionswirksame flachenbezo-
gene Schallleistungspegel 70 dB(A) pro m? tagsuber (6:00 - 22:00 Uhr) und 40 dB(A) pro
m? nachts (22:00 - 6:00 Uhr) nicht Uberschreitet. Die zulassigen Beitrage einzelner Betrei-
ber zum immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel entsprechen de-
ren Flachenanteilen an der Gesamtflache.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

4.2 In den Gewerbegebieten GE 3 und GE 7 sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig,
deren Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass der immissionswirksame flachenbezo-
gene Schallleistungspegel 56 dB(A) pro m? tagsuber (6:00 - 22:00 Uhr) und 25 dB(A) pro
m?2 nachts (22:00 - 6:00 Uhr) nicht Gberschreitet. Die zulassigen Beitrage einzelner Betrei-
ber zum immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel entsprechen de-
ren Flachenanteilen an der Gesamtflache.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

4.3 Im Gewerbegebiet GE 4 sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Larmemis-
sionen soweit begrenzt sind, dass der immissionswirksame flachenbezogene Schallleis-
tungspegel 73 dB(A) pro m? tagsuber (6:00 - 22:00 Uhr) und 48 dB(A) pro m? nachts
(22:00 - 6:00 Uhr) nicht Uberschreitet. Die zulassigen Beitrage einzelner Betreiber zum
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel entsprechen deren Fla-
chenanteilen an der Gesamtflache.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

4.4 Im Gewerbegebiet GE 5 sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Larmemis-
sionen soweit begrenzt sind, dass der immissionswirksame flachenbezogene Schallleis-
tungspegel 72 dB(A) pro m? tagsuber (6:00 - 22:00 Uhr) und 40 dB(A) pro m? nachts
(22:00 - 6:00 Uhr) nicht Gberschreitet. Die zulassigen Beitrage einzelner Betreiber zum
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel entsprechen deren Fla-
chenanteilen an der Gesamtflache.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

4.5 Im Gewerbegebiet GE 6 sind nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Larmemis-
sionen soweit begrenzt sind, dass der immissionswirksame flachenbezogene Schallleis-
tungspegel 58 dB(A) pro m? tagsuber (6:00 - 22:00 Uhr) und 33 dB(A) pro m? nachts
(22:00 - 6:00 Uhr) nicht Gberschreitet. Die zulassigen Beitrage einzelner Betreiber zum
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel entsprechen deren Fla-
chenanteilen an der Gesamtflache.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

4.6 In den Gewerbegebieten GE 8 und GE 9 sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig,
deren Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass der immissionswirksame flachenbezo-
gene Schallleistungspegel 59 dB(A) pro m? tagsuber (6:00 - 22:00 Uhr) und 25 dB(A) pro
m? nachts (22:00 - 6:00 Uhr) nicht Uberschreitet. Die zulassigen Beitrage einzelner Betrei-
ber zum immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel entsprechen de-
ren Flachenanteilen an der Gesamtflache.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

4.7 Die Prifung der Einhaltung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel gemal der textlichen Festsetzungen 4.1, 4.2, 4.3, 4.4, 4.5 und 4.6 erfolgt geman
,oechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz® (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA — Larm) vom 26. August 1998 — BMBI.
S. 503.
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5. Sonstige Festsetzungen

5.1 Die Flachen A und B sind mit einem Fahrrecht fir die Anschlussbahn zugunsten der Be-
nutzer der durch diese Bahn erschlossenen Grundstiicke zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.2 Die Flache C ist mit einem Geh- und Leitungsrecht zugunsten der fiir die Ver- und Entsor-
gung zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

il Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Der Geltungsbereich ist Bestandteil der Zone 1ll der Trinkwasserschutzzone der Wasser-
fassungen des Wasserwerkes Stolpe.

1. Hinweise

1. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist entlang der Fabrikstralle sowie entlang
der August-Conrad-Strafle mit Ausnahme der zwischen den Punkten b-c-d gelegenen Li-
nie zugleich Stralkenbegrenzungslinie.

2. Die Einteilung der Stral’enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

3. Der Geltungsbereich ist Bestandteil eines Bereiches, der als Sanierungsgebiet formlich
festgesetzt ist.

4, Bei der Umsetzung der textlichen Festsetzungen Nr. 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.5 und 3.6 wird die

Verwendung der in der Begrindung zum Bebauungsplan enthaltenen Pflanzlisten emp-
fohlen.
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Iv. Pflanzlisten

Liste als Vorschlag zur ndheren Auswahl im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens oder der
Ausflhrungsplanung

Zu den griinordnerischen Festsetzungen 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.5 und 3.6

Anmerkung: die folgende Auswahl erfolgt nicht nur unter dem Gesichtspunkt der Herkunft und
Bedeutung fiur die Fauna, sondern auch nach Eignung der Gehdlze flir den Stadtbereich bzw.
Standortgerechtigkeit (u. U. geringer Wurzelraum, Verdichtung, Bodenversalzung etc.). Die Sor-
tenauswabhl sollte standortbezogen erfolgen.

Hochstamme, StU 16/18 cm

- Acer campestre (Feld-Ahorn)

- Aesculus x carnea (rotblihende Rosskastanie)
- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)

- Populus simonii (Birken-Pappel)

- Quercus petraea (Trauben-Eiche)

- Quercus cerris (Zerr-Eiche)

- Salix alba (Silber-Weide)

- Salix fragilis (Bruch- oder Knack-Weide)

- Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)
- Tilia cordata (Winter-Linde)

Kleinbaume/Grol3straucher

- Amelanchier lamarckii (Felsen-Birne)

- Crataegus crus-galli (Hahnen-Dorn)

- Crataegus laevigata ,Pauls’s Scarlet’ (Echter Rotdorn)
- Crataegus prunifolia (Pflaumen-Dorn)

- Eleagnus angustifolia (Ol-Weide)

- Malus floribunda (Zier-Apfel)

Straucher

- Berberis vulgaris (Berberitze)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Cornus mas (Kornelkirsche)

- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

- Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weiflidorn)
- Ligustrum vulgare (Liguster)

- Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

- Lonicera tatarica (Tatarische Heckenkirsche)
- Philadelphus coronarius (Pfeifenstrauch)

- Pyracantha coccinea (Feuerdorn)

- Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

- Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

- Rosa canina (Hundsrose)

- Salix caprea (Salweide)

- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

- Taxus baccata (Gemeine Eibe)

Kletter- und Schlingpflanzen

- Hedera helix (Efeu)

- Lonicera heckrottii (Feuer-Geil3blatt)

- Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein)
- Parthenocissus tricuspidata (Wilder Wein)
- Polygonum aubertii (Schling-Knéterich)

- Wisteria sinensis (Blauregen)
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