SVV Drucksachie Nr.: 283/%2 Bad.:____|

Stadt Hennigsdorf

O Bebauungsplan Nr. 4 ,,No6rdliches Seeufer

Entwurfsbegriindung (Stand: 15. Juni 1997)

O

Anlage 3



Bebauungsplan Nr. 4 .Nérdliches Seeufer™” Begrundung

Inhait
|. PLANUNGSGEGENSTAND UND PLANUNGSZIELE ............ccccoeevrrrrereerenecnennensnnens 4
1. RGumilicher Gettungsbereich . 4
2. PlanungsanlaB und Planungsziele 4
3. Planungserfordernis 5
4. Planungsvoraussetzungen 5
4.1 HistorisChe ENWICKIUNG............coiiiireniseneseresiseenenenenssssesseseesssssesessssssssssssssasssesssnesesnsasens 5
4.2 Bau- und Nutzungsstruktur/DenkmalISCRULZ..............cceeuccicccrensrerenessasesasssesssssesesesesenseses é
4.3 VerkehrserschlieBung A weeb
4.4 Natur und Landschaft, Griin- und FIOIfIGChONSIIUKIUF ............cceeemeeeeeeeeeesenreneesesnesenenensens 7
4.5 Bodenverhditnisse 7
O 4.5.1 Bodenverunreinigungen 7
4.5.2 Grundwasser-/Versickerungsféhigkelt des Bodens 8
4.6 Ver- und Entsorgung 9
4.6.1 Trinkwasser 9
4.6.2 Abwasser 9
4.6.3 Energleversorgung 9
4.6.4 Warmeversorgung 9
4.7 Eigentumsverhéitnisse 9
Il. PLANUNGSVORGABEN UND FACHBEZOGENE ANFORDERUNGEN................... 10
1. Ziele der Raumordung und Landespianung 10
2. Strukturkonzept flir Nieder NOUGNUO..............c..oeeenereeeeeerseesssssseesesesssssonsssessssssnmesns .10
3. Fidchennutzungsplan..... , ! 10
& 4. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme 1
i)
i 5. Landschaftsschutz/geschiitzte Blotope 1
6. Anforderungen des Griinordnungsplanes 12
7. Anforderungen der Bodendenkmaipflege 13
Hl. PLANUNGSKONZEPT.........cccoveerrnrreernrernsssnssenssssssassesssssssessassnssssnssssssassssssssssssnaes 13
1. Bebauungsentwurf - A3
2, EISCHEOBUNG..........cuitissinicsseiscnrsaisncssasssesensssnsessansssssssesssnesssssssssssssssesassessessasasesssesssssssmsenesseeas 14
3. GIUNOIANUNG......ccueucuctrisctsesississinsesessessssssnsssesssesssesssssssssssessessessasassnsensrasessessessasssssssessssssasenss 14
4. Stadtebauliche Bilanzierung 15

Seite 2



Bebauungsplan Nr. 4 .Nordliches Seeufer” Begrundung

IV. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES ............ 15
1. Art der baulichen Nutzung o 15
2. MaB der baulichen Nutzung, liberbaub. Grundstiicksfiichen, Bauwseise ........................... 16
3. VOIKOISIIACHON.........oeeeercicniitniniinisissntisnestssssstnssiosstanesansnessessesaneasasssassessansntessaarsresessarssaesnnes 17
4. OHfoNHIChE GIUNMIGACRON ..........ccecurercecnseesencnssanesssssnsessasessessassssesssssssssssssstosssssassssssassns 17
5. Erhaltung von BGumen und Pflanzfestsetzungen 18
V. IMMISSIONSSCHUTL.........oeiiemiiniiiinttniceniensersssneressesesssnstsessnsesssseesssssssassoneres 19
V1. UMSETZUNG DER PLANUNG ..........cc o eertcrecceteccneeereisssnneesesssssnsssssessnssssesessonns 20
VII. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG .............cccccrvcrrrrrrenrieensnnnseens 21
1. Auswirkungen auf die Umwelt 21
2. Auswirkungen auf den Haushalt 23
VIIl. RECHTSGRUNDLAGEN .........coiirerrercreceeiicenterensssssesissnnsassssssesssnssesssnssssssnsass 23

Seite 3



Bebauungsplan Nr. 4 ,Nordliches Seeufer” Begrindung

l. PLANUNGSGEGENSTAND UND PLANUNGSZIELE

1. Rdumilicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungspians Nr. 4 ,Noérdliches Seeufer® umfaBt ein ca. 9,50 ha
groBes Gebilet im Ortsteil Nieder Neuendorf.

Der Bebauungsplan ist wie folgt begrenzt:

¢ im Osten durch die Grenze der planfestgesteliten BundeswasserstraBe;
® jm Suden durch dle nérdliche Grenze der Flursticke 30 und 31;

® im Westen durch dle &stliche Grenze der StraBenparzelle der Dorfstrae;
® im Norden durch die nordwgsﬂiche Grenze des Flurstiickes 2/1.

Der rGumiiche Geltungsberelch des Bebauungsplans Nr. 4 wurde im Verlauf des bisherigen
Aufstellungsverfahrens mehrfach abgedndert. Die gednderten rdumilchen Bereiche wurden
jeweils ortsiblich bekanntgemacht.

Eine inzwischen durchgefihrte Grenzwiederherstellung durch einen offentlich besteliten Ver-
messungsingenieur an der nordlichen Geltungsbereichsgrenze (Flurstlicke 2/1 und 119/2) hat
ergeben, daB eine geringflgige Korrektur des Geltungsbereiches erforderlich ist, Aus-
wirkungen auf den Planinhait und das Abwdagungsergebnis bestehen nicht.

2. PlanungsanlaB und Planungsziele

Das Piangebiet des Bebauungsgebietes Nr. 4 umfaBt den sehr wichtigen Orisbereich zwi-
schen der DorfstraBe im Westen und der Uferzone der Havel im Osten. Seine Bau- und Nut-
zungsstruktur stellt sich heute heterogen und ungeordnet dar. Im stidlichen Tell des Geltungs-
bereiches befinden sich neben der unter Denkmalschuiz stehenden evangelischen Kirche mit
angegliedertem orfsbildpragenden Pfarrhaus noch erhaltene Teile der historischen Anger-
randbebauung. Nordlich angrenzend befindet sich elne Bau- und Nutzungsstruktur aus aufge-
lassenen Wochenendhdusern, Wohnheimen, Sportaniagen und gewerblichen Nutzungen.

Der Ortsteil Nleder Neuendorf stellt das herausragende Wohnungsbaupotential der Stadt
Hennigsdorf dar. Zur Bewditigung dleser Ubergeordneten stadtentwickiungspolitischen Aufga-
be wurde die Durchflihrung einer stadtebauiichen EntwickiungsmaBnahme durch die Stadt-
verordnetenversammlung beschiossen. Die Entwicklungssatzung hat selt dem 30. November
1995 Rechtskraft. Die EntwicklungsmaBnahme umfaBt im Ortsteil Nieder Neuendorf vor allem
solche FiGchen, fir die nicht durch den AbschiuB stédtebaulicher Vertrége dle Voraussetzun-
gen dafiir geschaffen worden sind, daB auf eine férmiiche Festlegung verzichtet werden
kann. Wle unten noch weiter ausgefihrt wird, verliduft die Geltungsbereichsgrenze der Ent-
wicklungssatzung durch den Bebauungsplan Nr. 4, so daB der nérdliche Teil auBerhalb und
der stdiiche Teil innerhalb des Entwickiungsbereiches liegt.

Die topographischen Rahmenbedingungen Nieder Neuendorfs gestatten die Entwickiung
eines besonderen Wohnstandortes, der nicht nur seine Qualitat aus dem stadtebaulichen
Konzept, sondern auch aus seiner iandschaffiichen Lage (Lage am Wald und am Wasser)
erhait. Diese Qualitaten gilt es fr die zukinftigen Bewohner zu aktivieren.
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Geplant ist die Errichtung unterschiediicher Baustrukturen in verschiedenen, jeweils kiar von-
einander abgegrenzten Tellbereichen des Ortes. Bauformen sind der niedriggeschossige Miet-
wohnungsbau magiger Dichte in offener Bauweise, der verdichtete Einfamliienhausbau sowie
der Siedlungsbau in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern. Die historische Angerrandbebau-
ung soll erhaiten bleiben. Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 4 Ist dementsprechend der
Erhalt und die behuisame Weiterentwickiung der Angerrandzone sowie die Entwicklung einer
aus dem historischen Bebauungskontext abgeleiteten neuen Bebauungsstrukiur fur die FiG-
chen nérdiich der bestehenden Angerrandbebauung. Hier sind Wohngebd&ude des niedrig-
geschossigen Mietwohnungsbaus vorgesehen.

Wesentliches Entwicklungsziel ist die Verknupfung der Uferzone mit den angrenzenden Ortsbe-
reichen. Der Standort Nieder Neuendorf soll insgesamt von der Lagegunst am Seeufer profitie-
ren, nicht nur die unmittelbar angrenzenden Baugrundsticke. Dies hat zur Folge, daB neben
der offentlichen Zugdnglichkeit des unmittelbaren Seeuferbereiches auch eine vielfache Ver-
netzung zwischen der Uferzone und den westlich gelegenen Baugebleten hergestellt werden
muB.

3. Planungserfordernis

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der
Bereich zwischen der DorfstraBe und dem Seeuferbereich ist zwar in weiten Teilen ais im Zu-
sammenhang bebauter Ortstell, entsprechend § 34 BauGB, zu qudilifizieren. Nach dem MaB-
stabskatalog des § 34 BauGB besteht jedoch keine Moglichkeit, die dargesteliten stddtebau-
lichen Ziele ohne Aufsteliung eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB umzusetzen.
Einer verbindlichen planungsrechtlichen Grundiage bedurfen insbesondere auch die um-
fangreichen freirGumilichen Ziele, némiich die Sicherung der dauerhaften &ffentlichen Zu-
gdnglichkelt des Uferbereiches, die Entwickiung des ehemaligen Gutsparkes als &ffentliche
Parkaniage sowie die Anlage der in Ost-West-Richtung verlaufenden Granz&suren.

4. Planungsvoraussetzungen

4.1 Historische Entwicklung

Hennigsdorf und Nieder Neuendorf waren noch in der zweiten Hdifte des 18. Jahrhunderts
etwa gieich groB. Mit der beginnenden Industrialisierung konzentrierte sich die Entwickiung
auf Hennigsdorf; hier entstanden stadtische Strukturen. in Nieder Neuendorf erhielt sich dage-
gen die Struktur des Fischerdorfes mit dem Anger ais Mittelpunkt.

Die historische Angerbebauung wurde mit Beginn des 20. Jahrhunderts erweitert, 1914 be-
gann die villenartige Bebauung von Papenberge zwischen Havel und Spandauer LandsiraBe.
In den dreiBiger Jahren dieses Jahrhunderts erfolgte dann die Parzellierung und Besiediung
eines umfangreichen Siedlungsbereiches um den heutigen Schuistandort.

Eine befrachtiiche bauliche Erwelterung erhlelt Nieder Neuendorf nach dem zweiten Welt-
krieg durch die Emichtung groBfiGichiger Gewerbe- und industriebetriebe im Norden. Diese
sind inzwischen abger&umt, und die Fldchen werden mit Wohnungen bebaut (Bebauungs-
plan Nr. 2).
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Bedingt durch den Bau der Mauer entlang des Ufers und im stdlich angrenzenden Waldge-
biet fand nach 1961 keine bedeutende bauliche Weitereniwickiung mehr statt. Die Zugéng-
lichkeit der Uferzone fUr die Bevolkerung wurde eingeschréinkt.

Als Folge seiner stéditebaulichen Entwickiungsgeschichte stelit sich Nieder Neuendorf heute
als baulich heterogen strukturierter Ortsteil dar. Diese Vlelschichtigkeit wird auch im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 4 sichtbar.

4.2 Bau- und Nutzungsstruktur/Denkmalschutz

Der Planbereich ist hinsichtiich seiner bestehenden Bau- und Nutzungsstrukturen in den Anger-
randbereich, eine mittlere Zone um den historischen Gutspark sowie die Fiichen nérdiich die-
ses Guisparks zu untferteilen.

Im Bereich des Dorfangers zeichnen sich die historischen Hofstrukturen mit ein- und zweige-
schossigen Wohngebduden Im vorderen Grundsticksbereich und unterschledilch genutzten
Nebengebd&uden auf den rickwartigen Grundstlicksteilen noch bruchstlickhaft ab. Pragen-
de Bauwerke sind das Baudenkmal ,Dorfkirche™ sowie das sich nérdlich anschlieBende Pfarr-
gehoft.

In der miftleren Zone sind die dort vorhandenen umfangreichen baulichen Anlagen in den
lefzten Jahren im Vorgriff auf die Redlisierung des Bebauungsplanes bereits abgebrochen
worden. Dort bestanden zum einen eine Wochenendhaussiediung, darliber hinaus ein Lehr-
lingswohngebd&ude und weitere Funktionsgebdiude der Firma LEW.

Nérdlich des ehemaligen Gutsparkes bestehen bzw. bestanden neben einem Sportplatz
technische Anlagen und Einrichtungen fir das unmittelbar auf der gegenuberiiegenden Seite
der DorfstraBe bis 1991 genufzte Gewerbegeblet. Dies waren zum einen Verkehrsaniagen
(Bahngleise), dartber hinaus eine Kidraniage mit den notwendigen Funktionsgebduden so-
wie Lagerbereiche. Die Verkehrsanlagen und Kidrwerksbereiche sind, wie die baulichen An-
lagen im mittieren Bereich, im Vorgriff auf die geplante Neubebauung inzwischen weitge-
hend abgebrochen worden.

4.3 VerkehrserschlieBung

Die GuBere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfoigt derzelt in Analogie zur besonderen
historischen Entwicklung des Oristeils ausschlieBlich nach Norden aus Richtung Hennigsdorf.
Die DorfstraBe wird zur Zeit umgebaut, um Ihre Funktionsféahigkeit im Zusammenhang mit der
far Ende 1997 geplanten Wiedererdffnung der Verkehrsverbindung zwischen Hennigsdorf und
Berlin-Spandau zu verbessen. Der heute vorhandene Fahrbahnquerschnitt der DorfstraBe
zwischen 7,50 und 8,00 m wird hierbei Uberwiegend auf eine Dimension von 6,50 m reduziert.
Gleichzeitig werden die Nebenaniagen erheblich ausgebaut, um den FuBgéngem und
Radfahrern ein sicheres Benutzen der DorfstraBe zu ermdglichen. Die DorfstraBe wird in einer
solchen Weise ausgebaut, daB den stadtebaulichen Belangen eln hohes Gewicht beigemes-
sen wirdl, Hieraus wird auch deutlich, daB dle Fahrung der Durchgangsverkehre Uber die Dorf-
straBe nur eine Zwischenlsung darstelien wird, bis eine Ortlsumgehung von Nieder Neuendorf
im Zuge der LandesstraBe 172 realisiert worden Ist.
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Der zustGndige StraBenbaulastirGger betreibt bereits die Planung der Ortsumgehung Nieder
Neuendorf/Hennigsdorf. Diese soll westlich der bestehenden Ortslage gefihrt werden. Eine
verbindliche Trasse steht jedoch noch nicht fest. Nach dem LandesstraBenbedarfspian hat
die Ortsumgehung Nieder Neuendorf/Hennigsdorf eine hohe Prioritat. Der AbschiuB der Um-
weltvertrglichkeitsuntersuchungen soll noch dieses Jahr erfolgen. Danach finden das Raum-
ordnungs- und das Planfeststellungsverfahren statt.

4.4 Natur und Landschaft, Griin- und Freiflachenstruktur

Die Grin- und Freifldchenstruktur des Planbereiches wird durch den seit 1990 dffentlich zu-
ganglichen Uferbereich sowle durch den GroBbaumbestand des historischen Gutsparkes
gepragt. Innerhalb des Uferbereiches verlduft eine durchgehende FuB- und Radwege-
verbindung (ehemaliger Kolonnenweg).

Der ehemalige Mauerstreifen zeichnet sich durch eine natumahe Restbestockung mit Wei-
den- und Schwarzerlen entlang des Ufers des Nieder Neuendorfer Sees aus. Vereinzelt sind
auch Reste von Rohrichtbestdnden vorhanden. Diese Vegetationsbestéinde sind gemdB § 32
Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BogNatSchG) geschlitzt. Die Weiden wurden in der
Vergangenheit regeim&Big auf den Stock gesetzt, so daB sich vor allem dichte, gebUscharti-
ge BestGnde entwickelt haben. Daneben haben sich Strauchbesténde verschiedener Har-
triegel-Arten etabliert. Der Uferbereich besifzt eine hohe Bedeutung fir den Biotop- und Ar-
fenschutz.

4.5 Bodenverhdlinisse

4.5.1 Bodenverunreinigungen

Auf Grund der Vornutzungen Im Bebauungsplangebiet kénnen flir den mittieren und nérdii-
chen Teil des Geltungsbereiches Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden.
Dementsprechend wurden selt 1992 umfangreiche Boden- und Grundwasseruntersuchungen
durchgeflhrt, Zu nennen sind:

Q) Sanierungskonzeption der Hennigsdorfer Fahrzeug-, Maschinen- und Stahibau GmbH, be-
arbeitet von der Firma UWG, 08.03.1992.

b) Bericht zur Alfiastenerkundung und Gefdhrdungsabschéfzung des Baugrundstickes
~Wohnungsbau Ufersiediung in Hennigsdorf®, bearbeitet von der Firma UTECON,
21.12.1992.

c) Bericht zur Untersuchung und Bewertung hinsichtlich Bodenverunreinigungen im Bereich
des zukunftigen Hafens sowie der Uferpromenade Im Bebauungsgebiet Hennigsdorf, Orts-
teil Nieder Neuendorf, bearbeltet von der Firma UWG, 29.04.1994.

d) Bericht zu Bodenuntersuchungen im Berelch der noch nicht erkundeten Fldachen Im westli-
chen Randstreifen der DorfstraBe sowie des ehemaligen Klarwerkes, bearbeitet von der
Firma UWG, 29.01.1996.

Diese bisher durchgeflinrten Untersuchungen Uberdecken zwar nicht den gesamten Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 4, wohi aber die auf Grund ihrer bisherigen Nutzung in Frage kom-
menden Fidchen mit Boden- und Grundwasserbelastungen.
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Ergebnis der umfassenden Untersuchungen ist, daB in Teilbereichen des Gebietes Ilokale
Grundwasserbelastungen bestehen. Diese wurden mit groBer Wahrscheinlichkeit durch Ab-
wdsser verursacht. Die Verunreinigungen sind durch hohe Sulfatgehaite sowie erhdhte Stick-
stoff- und Phosphatgehalte gekennzeichnet. Dies ist bei den kinftigen BaumaBnahmen zu
beachten (erhdhte Betonaggressivitat, Anfall verunreinigten Wassers bei erforderlicher Was-
serhaltung). Eine Nutzung des Grundwassers als Trinkwasser ist ausgeschiossen.

Die Gutachter kommen weiterhin zu dem Ergebnis, daB Bodenverunreinigungen mit entspre-
chendem Handlungsbedarf im Hinblick auf die geplante Nutzung im Bereich des ehemaligen
Kidrwerkes besteht. Hier wurden erhéhte Werte von polyzykiischen, aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (PAK), Schwermetalien und in untergeordnetem Umfang Mineraidikohlenwasserstof-
fen nachgewiesen. Die Gutachter haben dann keine Bedenken gegen die geplanten
schutzwirdigen Nutzungen Wohnen und Grinfldchen, wenn im Bereich des ehemaligen
KiGrwerkes ein Bodenaustausch bis zu einer Tiefe von etwa 60 cm durchgefihrt wird.

Uber diese SanierungsmaBnahme hat eine Vorabstimmung mit dem Umweltamt des Land-
kreises Oberhavel stattgefunden. Mit Schreiben vom 08.08.1996 hat das Umweltamt der Stadt
mitgeteilt, daB die durchgeflhrten Analysen zur Konfliktbewditigung Im Rahmen der Bauleit-
planung ausreichend sind. Die erforderiichen SanierungsmaBnahmen sollen nufzungs-
bezogen durchgefuhrt werden, wobei der konkrete Umfang durch baubegieitende Untersu-
chungen fesfzulegen ist. Hierdurch kann unter Umstdnden erreicht werden, daB nicht im ge-
samten Kontaminationsberelch ein Bodenaustausch in der genannten Machtigkeit notwen-
dig ist.

Der entsprechende Bereich ist im Bebauungsplan im Sinne von § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ge-
kennzeichnet. in einem st&dtebaulichen Verirag hat sich der Eigentiimer der Fiiche verpflich-
tet, die erforderlichen SanierungsmaBnahmen vor Durchfihrung der BaumaBnahmen durch-
zuflhren,

4.5.2 Grundwasser-/Versickerungsfahigkeit des Bodens

Das im Plangebiet anfallende Oberfldchenwasser wird derzeit weligehend auf den Gruna-
sticken zur Versickerung gebracht. Zur Uberprifung der zukUnftigen Versickerungsfahigkeit
von Regenwdassemn wurden im Rahmen eines Gutachtens flr den gesamten Ortsteil Nieder
Neuendorf vorliegende geologische und hydrologische Unterlagen ausgewertet. Anhand der
Grundwasserstandsdaten neu errichteter und elner bestehenden Grundwasserstelle wurde
die Mindestmachtigkeit der ungesdattigten Bodenzone (Mindestfiurabstande) ermittelt, die
unter Hochwasserbedingungen und bei hoher Wasserspende flir eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser zur Verfugung steht, Aus den ermittelten Mindestflurabsténden im Plange-
biet (0,5 bis 1.5 m) und den festgesteliten Durchldssigkeitsbeiwerten von 5 x 10° m/s ist fir das
Plangebiet selbst unter schiechtesten Bedingungen elne grundsdatziche Versickerungsfahig-
keit gegeben.
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4.6 Ver-und Enisorgung

4.6.1 Trinkwasser

Seit dem Jahr 1986 wird der Ortstell Nieder Neuendorf zentral mit Trinkwasser versorgt. Im Ver-
lauf der DorfstraBe befindet sich eine Trinkwasserleitung DN 150 PE, die die Versorgung des
Plangebietes gewdhrleistet. Kapazitatsengpdsse bestehen auch nicht im Hinblick auf die ge-
plante Neubebauung.

4.6.2 Abwasser

Das Plangebiet ist seit 1996 an die zenirale Abwasserbeseitigung der Stadt Hennigsdorf ange-
schiossen.

4.6.3 Energieversorgung

Der Planbereich ist an das Energleversorgungsnetz der MEVAG angeschiossen. Eine bereits
emichtete Trafostation Ist im Bebauungsplan als Fidche fir Versorgungsaniagen festgesetzt.
Die ermeute Beteiligung der Trager Sffentlicher Belange hat ergeben, daB zur Versorgung des
gesamfen Planbereiches eine zweite Trafostation im Angerbereich notwendig ist. Der Bebau-
ungsplan trifft nun eine dementsprechende Festsetzung.

4.6.4 Warmeversorgung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Fernwdrmevorrangsatzung der Stadt Hennigs-
dorf. Im Zusammenhang mit den derzeit stattfindenden StraBenausbaumaBnahmen im Be-
reich der DorfstraBe werden auch Fernwdarmeleitungen verlegt. Hierdurch wird gewdhrleistet,
daB die neuen Gebdude in umweltschonender Weise mit Warmeenergie versorgt werden
kénnen.

4.7 Eigentumsverhdlinisse

Die Eigentumsstruktur Im Geltungsberelch des Bebauungsplanes Nr. 4 stelit sich wie folgt dar:
Der gesamte nérdliche und mittlere Teil des Plangebietes mit Ausnahme der Gemeinbedarfs-
fidchen sowie der diese &stlich begrenzende Grinfiiche ist von einem Eigentiimer erworben
worden. Mit diesem Eigentimer hat die Stadt Hennigsdorf einen Rahmenverirag Uber die
stGdtebauliche Entwickiung des Gebietes abgeschiossen. Fir den stdlichen Teil des Plange-
bietes besteht eine differenzierte kieinteiligere Eigentumsstruktur aus mehreren Privateigenti-
mern und der Stadt Hennigsdorf.
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Il PLANUNGSVORGABEN UND FACHBEZOGENE ANFORDERUNGEN

1. Ziele der Raumordung und Landesplanung

Mit Schreiben vom 8. Juli 1993 wurden der Stadt Hennigsdorf die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung flr den Bebauungspian Nr. 4 mitgeteilt. Den Planungszielen .Sicherung eines
Sffentlichen Grunbereiches”, .Sicherung der 6ffentlichen Zugénglichkeit des Uferbereiches®
sowie der ,primaren Einordnung von Wohnnutzung® wurde zugestimmt.

Der Entwurf des Landesentwickiungsplanes .Engerer Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg®
(Stand Mdrz 1995) stelit dle Stadt Hennigsdorf als potentielien Siediungsberelch dar. Nach Ziel
1.2.1 sind in Gemeinden mit potentiellem Siedlungsbereich MaBnahmen der Siediungs-
entwickiung Uber die vorrangige Innenentwicklung hinaus zu konzentrieren. Dementspre-
chend ist in der zeichnerischen Darstellung des Landesentwickiungsplanes der Pianbereich im
dargesteliten potentiellen Siedlungsbereich enthalten.

2. Strukturkonzept fiir Nieder Neuendorf

Das Strukturkonzept definiert das Entwickiungsleitbild fir den gesamten Oristell Nieder Neu-
endorf. Es wurde als informelle Rahmenplanung durch die Stadtverordnetenversammiung
1994 beschiossen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungspianes werden folgende Darstellungen vorgenom-
men: GrunfiGchen far die Uferzone sowie den Bereich des Gutsparkes; Wohnbauflachen flir
den GeschoBwohnungsbau mit einer GeschoBfilchenzahi zwischen 0,6 und 0,8 fir den Be-
reich zwischen der DorfstraBe und der Uferzone; Erhait der Uberlieferten Bebauungsstruktur im
Angerbereich

Der Bebauungsplan-Entwurf folgt In seinen Grundziigen den Planungsvorsteliungen des Struk-
turkonzeptes. Im Rahmen der Entwickiung des Bebauungskonzeptes wurden jedoch die Bau-
gebiete zu Gunsten der GrundfiGchen verkieinert und das MaB der baulichen Nutzung redu-
ziert,

3. FlGchennutzungsplan

Der FiGchennutzungsplan der Stadt Hennigsdorf wird derzeit aufgesteilt. Der vorliegende Vor-
entwurf enthdlt fir das Plangebiet folgende Darstellungen: Wohnbaufidchen, gemischie
BaufiGchen im unmittelbaren Angerbereich, Grinfliachen mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage sowie eine symbolhafte Kennzeichnung von Gemeinbedarfseinrichtungen. Aus diesem
Grund kann festgestelit werden, daB der vorzeitige Bebauungspian i.S.v. von § 246 Abs. 1 Nr. 3
BauGB der beabsichtigten stédtebaulichen Entwickiung des Gemeindegebietes fir den ent-
sprechenden Bereich entspricht,
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Bebauungspian Nr. 4 ,Noérdliches Seeufer” Begrundung

4. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Nérdliches Seeufer® liegt teilweise im stéd-
tfebaulichen Entwicklungsbereich Nieder Neuendorf (Ml 1, Mi 2, WA 4). Die Fidchen sind je-
doch nicht dem volien Entwicklungsrecht unterworfen, sondern als Anpassungsgebiet gemaBs
§ 170 BauGB in die MaBnahme einbezogen.

5 Landschaftsschutz/geschiiizte Biotope

Fir das Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieselang-Kramer* findet derzeit das Festiegungs-
verfahren statt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ist davon der gesamte Ufer-
streifen in unterschiedlicher Breite berUhrt. Folgende Flursticke sind nach derzeitigem Verfah-
rensstand betroffen:

4 (teilweise: 20 m breiter Streifen parallel zur Fiurstlicksgrenze des Nieder Neuendorfer
Sees),

8 (teilweise: 20 m breiter Strelfen parailel zur Flursticksgrenze des Nieder Neuendorfer
Sees),

10/7 (tellweise: 20 m breiter Streifen parallel zur Flursticksgrenze des Nieder Neuendorfer
Sees),

24, 25, 29.

Die zur Unterschufzsteliung vorgesehenen Telibereiche sind fast volistéindig ais &ffentliche
GranfiGche vorgesehen. Lediglich einzeine Teilfidchen sind nach dem Entwurf des Bebau-
ungspianes als nicht Gberbaubare Grundsticksfidchen geplant. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes stellen jedoch sicher, daB In diesen Bereichen kelne Stelipiditze sowie keine
baulichen Anlagen errichtet werden kénnen.

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungspianes stehen dem Schutzzweck des ge-
planten Landschaftsschutzgebietes nicht entgegen. Eine Abstimmung mit dem Landesum-
weltamt (Abt. N, § 72) hat ergeben, daB ein AusschiuB der betreffenden Flurstticke bzw. Flur-
stickstelle aus dem zukUnftigen Landschaftsschutzgebiet von dieser Behorde nicht als not-
wendlg erachtet wird. Zur Umgestaltung der Grinfidche sind jedoch Genehmigungen und
ggf. auch Befreiungen erforderlich. Entsprechende Antréige werden im Rahmen des Planvoll-
zuges gesteillt.

Es wird ausdrickiich darauf hingewiesen, daB zum jetzigen Verfahrensstand keine nachrichtii-
che Ubernahme der geplanten Schutzgebietsgrenze Im Sinne von § 9 Abs. 6 BauGB mdéglich
ist, da das Festlegungsverfahren noch nicht abgeschiossen Ist.

Der rGumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 grenzt an die Uferzone der Havel
bzw. des Nieder Neuendorfer Sees an, wobei Uberwiegend die unmittelbare Uferzone
(Ubergang Land/Wasser) nicht in den réumlichen Geltungsbereich integrlert ist, da diese FIa-
chen im Eigentum der Wasser- und Schiffahrtsverwaltung des Bundes stehen und zur Bundes-
wasserstraBe .Havel® gehoren.
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Bebauungsplan Nr. 4 ,Nérdliches Seeufer” Begrindung

in der unmittelbaren Uferzone (Ubergang Land/Wasser) bestehen Weldengeblsche und son-
stige Ufergehdize, die groBtenteils nicht den rédumiichen Geltungsbereich des Bebauungspia-
nes Nr. 4 tangieren. in mehreren Fdlien ragen die Weidengebuische und sonstigen Ufergehdl-
ze jedoch in den Geltungsbereich hinein. Die Gehdlze sind geschuizte Biotope i.S.v. § 32 des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatschG).

Die Weidengebuische und sonstigen Ufergehdize begrenzen wasserseitig heute einen von
Nord nach Sud durch den gesamten Geltungsbereich verlaufenden Ufergriunzug. Diese Real-
situation soli durch die Planung nicht gedndert werden. Dementsprechend sefzt der Bebau-
ungsplan fur die entsprechenden Bereiche offentliche Grunfiichen mit der Zweckbestim-
mung .natumahe Parkaniage® bzw. ,Parkaniage® fest. Der Bebauungspian schreibt somit
nutzungsbezogen den Realzustand fest. Mit dem Bebauungsplan wird keine Nufzungsénde-
rung vorbereitet, die eine VerGnderung oder sogar Beseitigung der geschutzten Biotope
zwingend zur Folge hat. Vielmehr dient die Festsetzung elner 6ffentiichen Grinfidiche der
langfristigen Sicherung der geschitzten Biotope. Die geschiizten Biotope werden durch Auf-
2ahlung der betroffenen Flurstticke nachrichtlich in den Bebauungspian Gbernommen.

6. Anforderungen des Griinordnungsplanes

Der Grunordnungsplan stelit gemdaB § 7 Abs. 1 BogNatSchG die értlichen Ziele, Erfordemisse
und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfiege dar. Damit liefert er die
Grundlage flr die gemdaB § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB vorzunehmende Einstellung der Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Abwéagung nach § 1 Abs. 6 BauGB. Hierbei
geht es auch um die nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Bebauungsplan
abschiieBend zu kiGrende Fragestellung von Eingriffen in Natur und Landschaft und deren
Ausgleich.

Folgende fachbezogene Pianungsanforderungen werden formuliert:

» Die Freihaltung des Havelufers hat bei der Entwickiung des Erholungsangebotes in Hen-
nigsdorf eine besonders hohe Bedeutung. Zusdizlich gilt es, im Uferbereich aber auch die
Funktion des Biotop- und Artenschutzes zu stérken. Die Potentiale, die sich Im Refugium des
Grenzstreifens: entwickelt haben, durfen durch den wachsenden Erholungsdruck nicht
wieder beseitigt werden. Die Schaffung elnes abwechslungsreichen Griinzuges mit intensi-
ven Erholungsangeboten und natumahen ErlebnisrGumen solite jedoch nicht auf den Gel-
tungsbereich beschrankt bleiben, sondern das gesamte Havelufer von Hennigsdorf umfas-
sen.

e Als weiterer wesentlicher Bestandteil des grinordnerischen Konzeptes sind verschiedene
Granfiachen vorgesehen, die quer zum Ufergrinzug veriaufen, das geplante Baugebiet
auflockern und die Verbindung mit den westlich der DorfstraBe gelegenen Wohngebieten
herstellen. Auch der Dorfanger wird in dieses Grunfiichenkonzept integriert.

» Die Mogiichkelt der volistdndigen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Im
Gebiet ist durch den glunstigen -vorherrschend sandigen- geologischen Untergrund gege-
ben. Neben der Versickerung auf den Grundstiicksfrelfiichen besteht zudem die Méglich-
keit, das Niederschiagswasser in den angrenzenden &ffentlichen Grinfiichen zu versik-
kern.
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« Die im Geltungsbereich bereits bestehende Grundstruktur aus GroBbdumen soll weitestge-
hend erhalten und durch neue Gehdizanpflanzungen gestérkt werden. Darlber hinaus soll
entsprechend der sensiblen Lage des Gebietes eine infensive Bepflanzung der nicht bau-
ich genutzten Teile der Grundsticksfreifidchen sowie der StraBenrGume sichergestelit wer-
den.

7. Anforderungen der Bodendenkmalpflege

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 befindet sich das Bodendenkmal ,Mittel-
alterlicher Dorfkern Nieder Neuendorf*. Dieses wird nachrichtiich in den Bebauungsplan
Ubernommen. Hieraus resuitieren bestimmie Rechisfoigen fir die Durchfuhrung der zukUnfti-
gen BaumaBnahmen. Entsprechend der Forderung des Brandenburgischen Landesmuseums
fir Ur- und Frihgeschichte werden diese Rechisfolgen als Hinwels In den Bebauungspian auf-
genommen.

. PLANUNGSKONZEPT

1. Bebauungsentwurf

Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende Bebauungsentwurf sieht die Untergliederung des
Planbereiches in unterschiedliche Raumsegmente vor. im Bereich des Dorfangers wird die
dort noch bestehende hofartige Bebauungsstruktur aufgenommen und in diesem Sinne durch
neue Baukodrper ergénzt. Ziel ist hier, daB die vorhandene, eindeutig ablesbare Einzel-
hausstruktur auch zukinfig ablesbar selin wird. DarUber hinaus soll eine markante Scheunenili-
nie diesen Bereich zum angrenzenden Ufer abgrenzen.

im Rahmen des bisherigen Aufstellungsverfahrens ist gepruft worden, ob zur Erhaitung der
stédtebaulichen Eigenart des Angerbereiches auf Grund seiner stdtebaulichen Gestalt die
Festsetzung eines Erhaltungsbereiches gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sachgerecht ist. Ergebnis
dieser Untersuchungen Ist, daB die Bausubstanz im Angerbereich teilweise derartig schiecht
ist, daB elne Erhaltungsbindung nicht vertretbar erscheint. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes stellen jedoch sicher, daB die Neubebauung in bezug auf ihre gestaltprégenden Ele-
mente dem historischen Vorblid weitgehend entsprechen werden.

Der Bebauungsplan trégt durch verschiedene Festsetzungen dem Umgebungsschutz des
Baudenkmais ., Dorfkirche® Rechnung. Zu nennen sind folgende Punkte:

¢ Der AusschiuB welterer Bebauungsmégiichkeiten im unmittelbaren Nahberelch der Kirche
auf der Gemeinbedarfsfiéiche mit der Zweckbestimmung .. Kirche und kirchlichen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen®;

¢ die Ausweisung elner Grunfliche zwischen dem Baudenkmal und dem &stlich angrenzen-
den Aligemelnen Wohngebiet WA 3;

o die kieintellige Festsetzung von Bebauungsmaogiichkeiten im unmittelbaren Angerbereich
(Mi 1/MI 2), dle slch an den historischen Hofstrukturen sehr stark orientlert.
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Fir den mittleren Abschniit wird dieses stédtebauliche Grundmotiv modifiziert. L-formige Bau-
komper 6ffnen sich zum Ufer und bilden mit zugeordneten Punktgebduden ein Hofensemble.
Wesentlich ist hier, daB die Orientierung der Gebd&ude zum Ufer und zur Havel erfoigt. Im Be-
reich der zukunftig éffentlichen Griinflidiche ,Gutspark® markieren zwei Gebdude den Park-
eingang. Abweichend von der sonst im Gebiet vorgesehenen grundsatzlichen Zweigeschos-
sigkeit der neuen Bebauung sollen diese Gebdude als dreigeschossige Baukorper errichtet
werden, um die dargestelite Funktion rdumlich wahrnehmen zu kdnnen.

im nérdlichen Teilbereich ist eine straBenbegleitende Bebauungsstruktur geplant. Wesentlich
ist hier, daB die Gebdudeabsténde deutlich Uber das AbstandsfidchenmaB hinausgehen, um
die Beziehung zwischen DorfstraBe und dem Uferbereich an vielen Stelien visuell erlebbar zu
gestalten.

Der dem Bebauungsplanentwurf zugrundeliegende Bebauungsentwurf ist im Verlauf des bis-
herigen Aufstellungsverfahrens mehrfach geéndert worden. Wahrend zu Beginn eine sehr
massive Bebauung als Ergebnis eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens vorgesehen war,
orientiert sich das nun maBgebliche stddtebauliche Konzept an historischen Vorbildern. Auch
die Geschossigkeit der neuen Gebdude wurde reduziert.

2. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Piangebietes erfolgt im wesentlichen Uber die DorfstraBe als Erschiie-
Bungsruckgrat. Lediglich die heute unbefestigte, den Anger westlich begrenzende Erschlie-
BungsstraBe wird als weitere offentliche Verkehrsfidche ausgewiesen. Die FeinerschlieBung der
Baugebiete erfolgt von der DorfstraBe bzw. der .AngerrandsiraBe” ausgehend Uber jeweils
private GrundstuckserschlieBungen.

Sofern die geplanten privaten GrundstickserschlieBungen Grundsticke unterschiedlicher
Eigentimer erschlleBen sollen, werden in den Bebauungsplan Geh-, Fahr- und Leltungsrechte
aufgenommen. Dartber hinaus sind derartige Festsetzungen nicht erforderiich. Geh-, Fahr-
und Leltungsrechte mit unterschiedlicher Zweckbestimmung werden darldber hinaus zur Si-
cherstellung stdtebaulich notwendiger 6ffentiicher Durchwegungen festgesetzt.

Im Rahmen der Uberarbeltung des Bebauungsentwurfes ist ein sehr differenziertes Steliplatz-
konzept entwickelt worden. Dieses sieht fir die Baugebiete WA 2, WA 3 und M 1 eine weitge-
hende Reailisierung der notwendigen privaten Stelipiéize In Tiefgaragen vor, wahrend In den
Baugebieten WA 1, Ml 2 und WA 4 oberirdische Steliplatzaniagen geplant sind.

3. Grinordnung

Bei der Entwickiung des nun maBgebilichen Bebauungskonzeptes wurde der Vermeldung von
Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft ein besonderes Gewicht belgemessen. So
wurde dle bebauungs- und grundsticksbezogene ErschileBungsstruktur sehr differenziert aus-
gerichtet, um ein Maximum an vorhandenen Baumen zu erhaiten.

Wesentliches Ziel der stdtebaulichen Planung ist dardber hinaus die dauerhafte Sicherung
des dffentiich zugdnglich und nutzbaren Uferberelches sowie seine Vernetzung mit den west-
lich angrenzenden Baugebieten. Dieses Ziel soll ein viermaliges Heranflhren der &ffentiichen
Grunfitichen an die DorfstraBe sicherstellen. Von besonderer Bedeutung ist auch die Entwick-
lung einer Grinfiiche ostiich des Kirchengeldndes. Hierdurch wird nicht nur sichergestelit, daB
der dort vorhandene Altbaumbestand erhalten bleibt, sondern es entsteht auch eine Tren-
nung zwischen dem Kirchenensemble und der angrenzend geplanten Neubebauung.
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Fur die Umgestaltung der im Uferbereich liegenden &ffentiichen Grunfichen sind teilweise
iandschaftsschutzrechtliche Genehmigungen bzw. Befreiungen von Verboten notwendig. Die
Stadt Hennigsdorf hat dementsprechend die hlerfir notwendigen AntrGge bereits gesteillt.
Diese wurden von der zustéindigen Behodrde positiv beschieden.

4. Stadtebauliche Bilanzierung

Die Gesamifléiche des Bebauungsplanes von ca. 9,50 ha unterteiit sich wie folgt: BaufiGchen
5,0 ha, Fidichen fur den Gemeinbedarf 0,5 ha, Verkehrsfiichen 0,7 ha, Grinfidchen 3,3 ha.

Bei volistéindiger Verwirklichung der durch den Bebauungsplan geschaffenen Baumaoglichkei-
ten werden ca. 34.300 gm BruttogeschoBfiiche entstehen. Dies entspricht unter der Annah-
me einer durchschnittlichen BruttogeschoBfiéiche je Wohnung von 100 gm einer Wohnungs-
anzahi von 343.

IV. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszielen sefzt der Bebauungsplan fur die Baugeblete fest: Aligemei-
nes Wohngebiet, Mischgebiet, sowie Fidche fir den Gemeinbedarf. Die Baugebietskategorie
Mischgebiet ist fur die Angerrandbebauung festgesetzt worden, um dort die planungsrechtii-
chen Mébglichkeiten fUr eine gemischte Nutzungsstruktur aus Wohnen und nicht wesentlich
storenden Gewerbebetrieb im Sinne einer Ortsmittelpunktblidung zu schaffen. Durch die
textichen Festsefzungen Nr. 1 und Nr. 2 werden Einschréinkungen bezlglich der zuldssigen
Nutzungsarten und Nutzungen fur die Mischgebiete und Aligemeinen Wohngebiete vorge-
nommen. Hierdurch wird das Ziel verfolgt, einzeine, stddtebaulich unvertrdgliche Nuizungen
auszuschlleBen, da sle insbesondere wegen lhrer notwendigen Uberbaubaren Grundstlcks-
fiichen nicht mit der beabsichtigten Bebauungssiruktur in Einkiang zu bringen sind. In den
Mischgebieten sind darlber hinaus Vergnugungsstatten aller Art unzuldssig. Dles llegt im we-
sentlichen darin begrindet, daB Im Umfeld der denkmalgeschitzten Kirche, der zu erhaiten-
den und behutsam weiterzuentwickelnden Bebauungsstruktur in der Angerrandzone sowie im
Ubergangsberelch zur Uferzone derartige Nutzungen mit ihren regelmdBig deutiich stérenden
Auswirkungen auf das Orisblid unvertréglich sind. Vergntgungsstéiten sind an anderen Stellen
in Nieder Neuendorf zuldssig.

Fur die vorhandenen, kirchlich genutzten Gebdude und Fi&ichen wird eine FiGiche fur den
Gemelnbedarf mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt. Nordiich daran angren-
zend wird eine weitere Gemeinbedarfsfiiche ausgewlesen. Hier ist geplant, In Ergéinzung und
zur Starkung des Ortsmitteipunktes im Rahmen der Durchfihrung der stéidtebaulichen Entwick-
lungsmaBnahme ein sozialen und kulturellen Zwecken dienendes, multifunktionales Gemein-
bedarfsgebdude zu errichten,
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2. Ma8 der baulichen Nutzung, {iberbaub. Grundstiicksfiichen, Bauweise

Die stadtréumliche Lage des Plangebietes begrundet die Notwendigkeit eines detailgenauen
Festsetzungssystems zum zuldssigen MaB baulicher Nutzungen und zu den Uberbaubaren
Grundstiicksfitichen. Dieses System stellt auf den weitgehenden Erhalt des Baumbestandes
ab und dient insofern der Eingriffsvermeidung.

Ein derartiges Festsetzungssystem erfordert ein erhdhtes MaB an Vorabstimmungen mit den
betroffenen Eigentimem. Dementsprechend wurden im Vorfeld der Entwurfserarbeltung mit
den betroffenen Eigentimern umfangrelche Abstimmungen getdtigt. Ergebnis ist eine bau-
koérperbezogene Festsetzungstypologie mit Regelungen der zuldssigen Grundfidche (GR) als
HochstmaB in gm und der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse.

Eine Umrechnung der festgesetzien Gebd&udefiichen auf GRZ-Werte ergibt folgendes Bild:

e WAI GRZ 0,25

o WA2 GRZ0,27

¢« WA3 GRZ0,26

» WA4 GRZ0,31

e Ml GRzZ0,10-0,35

o MI2 GRZ 0,30 - 0,55 (Bestand)

Dlese Zahien verdeutiichen, daB die Héchstwerte des § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung fUr
Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete bei weitem nicht erreicht werden. Eine in der
Weise reduzierte Bebauungsdichte Ist jedoch auf Grund der besonderen Lage des Gebletes
sachgerecht,

Der Bebauungsplan macht von der Méglichkeit des § 9 Abs. 2 BauGB Gebrauch, indem er flr
dlie Baugebiete dle Héhenlage bestimmt. Hierdurch wird sichergestellt, daB ein eindeutiger
Volizug fUr die vorgenommenen Hbhenfestsetzungen sichergestelit wird. Die Beschrénkungen
zur Héhe baulicher Aniagen dienen insbesondere der MaBstéblichkeit der Bebauung Im Ver-
hdaitnis zum Althausbestand sowie zur denkmalgeschiizten Kirche. Darlber hinaus stelien dle
getroffenen Festsetzungen sicher, daB die Gebdude nicht. Uber den Kronenbereich des vor-
handenen GroBbaumbestandes hinausragen werden.

Der Bebauungsplan setzt mit Ausnahme des zu erhaitenden Althausbestandes sowie der die
Eingangssituation zum Gutspark pragenden Bebauung zwei Voligeschosse fest. Wéhrend fur
die Angerrandbebauung eine an der historischen Bebauungsstruktur orientierte Dachiand-
schaft Planungsziel ist, sollen sich die neuen Gebdude in den nérdlich angrenzenden Bauge-
bieten durchaus durch moderne Architektursprache und Gestaltungselemente auszeichnen
kénnen. Dies betrifft insbesondere die Zuidssigkeit von sog. Staffelgeschossen, sofern hierdurch
nicht die festgesetzte max. Gebdudehdhe Uberschritten wird. Da gemdas Brandenburgischer
Bauordnung Staffelgeschosse regelmdBig Voligeschosse sind, wird durch dle textliche Festset-
zung Nr. 4 eine ausnahmsweise Zuldssigkeit eines dritten Voligeschosses begrindet, sofern dies
in der Form elnes zurlickgesetzten Geschosses redlisiert wird.
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Der Bebauungsplan trifft in der textlichen Festsetzung Nr. 6 differenzierte Regelungen zur Uber-
schreitung der GrundfiGchen durch Garagen und Stelipldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung sowie durch bauliche Anlagen, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird. Die Notwendigkeit zu einer Abweichung von
der Regeliiberschrettung von 50 % erglbt sich aus folgenden Umstédnden: Zum einen ist zu be-
racksichtigen, daB -wie oben dargestelit- dle durch Umrechnung der festgesetzten GR-Werte
sich ergebenden GRZ-Werte relativ nledrig sind. Darlber hinaus ist in die Betrachtung mit ein-
zubeziehen, daB durch den Verzicht auf elne offentiiche ErschiieBung der Baugebiete WA 3
und WA 4 sowie Mi 1 und Mi 2 die privaten ErschlieBungsaniagen voli in die Uberschreitungs-
berechnung mit eingerechnet werden.

Dem FreifiGchen- und Vegetationsschufz dienen auch die umfassenden Regelungen zur Zu-
IGssigkeit von Steliplaizen, Garagen und Tiefgaragen (textiiche Festsetzungen Nr. 7) sowie die
Beschrdnkung der Zuldssigkeit von Ein- und Ausfahrten von bzw. zur DorfstraBe nordlich des
Furstickes 11 gemdaB textlicher Festsetzung Nr. 8 und die Regelungen zur Zuléssigkeit von Ge-
bduden als Nebenaniagen im Sinne des § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung durch die
textliche Festsetzung Nr. 9. Die genannten Anlagen und Einrichtungen sind insbesondere im
Ubergangsbereich zur Uferzone unzuléssig, um dort eine landschaftsbildgerechte Zonierung
Zu erreichen.

3. Verkehrsfiachen

im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes haben umfangreiche Untersu-
chungen Uber den zukunftigen StraBenquerschnitt der DorfstraBe stattgefunden. Notwendig
sind insbesondere Erwelterungen der &stichen Nebenanlagen im nérdiichen und mittieren
Abschnitt. Hier ist vorgesehen, einen kombinierten Park-/Grinstreifen von 2,50 m Breite anzu-
legen, der auch die im Verlauf der DorfstraBe vorgesehene alleeartige Bepfianzung aufneh-
men soll. Ostlich angrenzend ist ein 2,50 m breiter kombinierter Geh- und Radweg geplant.
Aus diesen Planungszielen resultiert eine neue StraBenbegrenzungslinle gegentiber der heuti-
gen Rechtsparzelle der DorfstraBe. Der Bebauungsplan stelit insofern sicher, daB die stadte-
baulich notwendige Umgestaitung der DorfstraBe nicht durch eine Nufzung der angrenzen-
den privaten GrundstlUcke erschwert wird.

Der Bebauungsplan setzt den bestehenden Uferweg in seiner geplanten Lage als Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung Geh- und Radweg fest. Der Uferweg ist elne
seit 1990 gewidmete offentiiche Verkehrsfidche. Gegenuber seiner heutigen Lage wird er in
Teilbereichen Iandseitig verschoben, um die angrenzenden Uferbiotope besser vor Beein-
trachtigungen schutzen zu kénnen. Bei der Verlegung des Weges ist vorgesehen, die vorhan-
dene bitumindse Befestigung durch eine wassergebundene Schotterdecke zu ersetzen.

4.  Offentliche Griinfléichen

Der Bebauungsplan sefzt offentliche Grinfiichen mit unterschiediicher Zweckbestimmung
fest. Zu unterscheiden sind Parkaniagen und naturnahe Parkaniagen. Der Bebauungsplan
ubernimmt insofern einen Vorschlag des begieitenden Griinordnungsplanes, der fur die mittie-
re Uferzone eine naturnahe Gestaltung des Uferbereiches vorschiagt und hierzu dezidierte
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft benennt.
Die Ubrigen &ffentlichen Grinfichen -Uferpark, Grinfiéchen im Angerbereich sowie die Ufer-
zone nérdilich des Baugebietes WA 2- sollen parkartig gestaltet werden, um in diese Bereiche
den zu erwartenenden Nufzungsdruck zu kanalisieren.
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S. Erhaltung von Bdumen und Pflanzfestsetzungen

Wie schon dargestellt wurde, ist das Bebauungs- und ErschiieBungssystem in erheblichem
Umfang gegendber den bisherigen Entwirfen des Bebauungsplanes in der Weise modifiziert
worden, daB ein Maximum an vorhandenen Baum- und Strauchbesténden erhalten werden
kann. Dardber hinaus setzt der Bebauungsplan durch die textlichen Festsetzungen Nr. 13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 22 und 23 differenzierte Regelungen zu notwendigen Anpflanzungen auf
den Baugrundsttucken fest. Hlerdurch soll erreicht werden, daB die mit der Bebauung verbun-
denen zusaiziichen Eingriffe auf den Baugrundstlicken selbst zumindestens teilweise kompen-
siert werden kénnen. Die Festsefzungen stelien unter EinrGumung eines Umsetzungsspieirau-
mes eine Bepflanzung mit helmischen und standortgerechten Gehdizen sicher.

Die Ubergangsbereiche zwischen den Baugrundstiicken und dem Ufergrinzug sollen durch
eine besondere Anpflanzung markiert werden (fextliche Festsetzung Nr. 14). Die textliche Fest-
sefzung ist so formuliert, daB eine Uberwiegend geschiossene Kullsse entsteht, gleichzeitig je-
der Grundstuckseigentimer jedoch bestimmie Teilfiichen nicht bepflanzen muB, um so
Durchblicke von den Baugrundstucken auf die Uferzone zu erméglichen. Die Festsetzung ge-
wdhrleistet insofern das &ffentiche Anliegen einer naturnahen Begrenzung der Uferzone und
stelit gleichzeitig sicher, daB in Abstimmung mit den konkreten Erfordernissen des Hochbaues
sowie der sonsfigen Grundsticksgestaltung keine volistGndige Sichtbarriere entsteht. Durch
die Formulierung, daB mindestens 75 % der festgesetzten FiGichen zum Anpfianzen von Bdu-
men, Struchern und sonstigen Bepflanzungen zu bepfilanzen sind, wird dartiber hinaus nicht
ausgeschlossen, daB die Eigentumer die Fiichen auch volistéindig bepflanzen kénnen, sofemn
sie eine abgeschirmie Gartenzone bevorzugen.

Far die Tiefgaragen Ist vorgesehen, daB diese mit einer fur die Anlage von Vegetationsfiichen
ausreichenden Erdschicht Uberdeckt und daB die gestalterisch besonders negativ zu werten-
den Tiefgaragenrampen an ihren seitlichen Begrenzungswdnden berankt werden (textliche
Festsetzungen Nr. 19 und Nr. 20). Durch dle textliche Festsetzung Nr. 19 soll sichergestelit wer-
den, daB diese Fldchen tatsGchlich garnerisch angelegt werden, ohne jedoch die Art der
Bepflanzung vorgeben zu wollen. Durch die textiiche Festsetzung Nr. 19 soll erreicht werden,
daB der mit § 9 Abs. 1 Safz 2 der Brandenburgischen Bauordnung angestrebte Zustand auch
dann umgesetzt werden kann, wenn die entsprechende Fldche z. B. durch eine Tiefgarage
unterbaut worden ist. Durch die Festsetzung soll keine Uber den Regelungsgehalt der textii-
chen Festsetzungen Nr. 6 und Nr. 7 hinausgehende Beschrénkung der Zuléssigkeit von Tiefga-
ragen und sonstigen unterirdischen baulichen Anlagen erreicht werden. Mit der Festsetzung
wird aber das Ziel verfolgt, daB bei Erichtung unterirdischer baulicher Anlagen, die nicht
uberbaut werden, eine Erdschichtiberdeckung In einem derartigen Umfang erfolgt, der die
Anlage von gdrtnerisch angelegten Grunfichen Uberhaupt erst méglich macht.
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V. IMMISSIONSSCHUTZ

Die DorfstraBe wird nach Wiedererdffnung der StraBenverbindung in Richtung Berlin-Spandau
eine gegenliber heute erheblich gesteigerte Verkehrsbelastung aufwelsen. Diese kann der-
zeit jedoch nur mit gréBeren Risiken prognostiziert werden. Das Brandenburgische StraBen-
bauamt StrauBberg prognostiziert auf der Grundiage der Verkehrszahiung von 1993 fur das
Jahr 2012 eine Verkehrsmenge zwischen 6.000 und 10.000 KFZ/24 h. Es wird von einem
Schwerverkehrsanteil von 5 bis 8 % ausgegangen. Die Prognose berlcksichtigt verkehrserzeu-
gende, raumstrukturelie Veradnderungen im Oristeil Nieder Neuendorf.

Wie unter 1.4.3 dargestelit, kann davon ausgegangen werden, daB eine groBere Belastungssi-
tuation auf der DorfstraBe zeitiich begrenzt sein wird. Nach Errichtung der Ortsumgehung hat
die DorfstraBe ledigiich Verteilungsfunktion fur den Oristeil sowie ErschlieBungsfunktion fir die
angrenzenden Nutzungen.

in dem Zeltraum, in dem die StraBe die Bedeutung einer LandessiraBe hat, muB von einer
erhdhten Immissionsbelastung auf den angrenzenden Grundstlicken ausgegangen werden.
Dle Stadt Hennigsdorf hat daher eine gutachterliche immisslonsprognose durchfihren lassen.
Ergebnis ist, daB die schalitechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete bei tatséchlichem Eintreten der Prognosebedingungen Uberschritten werden.

Der Immissionsprognose wurden folgende Verkehrsdaten zugrunde gelegt:

- durchschnittiiche tégliche Verkehrsstarke (DTV) 10.000 KFZ/Tag.

- StraBengaitung Landes-, Kreis- und
Gemeinde-
verbindungsstraBe,

- maBgebliche stindiiche Verkehrsstarke (Tag) 600 KFZ/h,

- maBgebliche stindiiche Verkehrsstarke (Nacht) 80 KFZ/h,

- mittlerer LKW-Anteil (Tag) 10 %,

- mittlerer LKW-Antell (Nacht) 8 %,

- Héchstgeschwindigkeit (PKW u. LKW) 50 km/h,

- Héhendifferenz (Immissionsort - Quelienmitie) 2m.

Unter Zugrundelegung dieser Verkehrsdaten sind an den der DorfstraBe zugeordneten Au-
Benwdnden der geplanten Gebdude folgende Beurtellungspegel zu erwarten:

Kurzeste Enffernung zwischen Beurteilungspegel Beurtellungspege!
StraBenmitte und Immissionsort Tag Nacht

165m 67 dB(A) 57 dB(A)

25m 64 dB(A) 55 dB(A)

50m 60 dB(A) 51 dB(A)

756m 58 dB(A) 48 dB(A)
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Diese Prognoseergebnisse, die auf Grundiage der nach derzeitigem Prognosestand schiech-
testen Ausgangsparameter berechnet worden sind, zeigen, daB SchalischutzmaBnahmen zur
Sichersteliung der notwendigen Wohnruhe zwingend notwendig werden. Auf Grund der in-
nerortiichen Lage des Gebietes sind aktive SchallschutzmaBnahmen zur Problembewdltigung
nicht geeignet. Sle wirden dariber hinaus dem Ziel der Erhaltung des ortsbildpragenden Ve-
getationsbestandes zuwiderlaufen. Dieser Vegetationsbestand grenzt zumindest teilweise
unmittelbar an die DorfstraBe an, so daB Im Falie der Errichtung von aktiven Schailschutzania-
gen eine Beseitigung des schitzenswerten Baumbestandes notwendig wdre.

Die zur DorfstraBe orientierten Fassaden der Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 4
sind dem Larmpegeibereich 4 zuzuordnen, die Ubrigen, zur DorfstraBe orientierten Fassaden
dem Larmpegelbereich 3. Dies bedeutet, daB die AuBenbauteile Uber ein resultierendes
SchalldédmmaB von mindestens 40 dB(A) (Ladrmpegeibereich 4) bzw. 35 dB(A) (Larmpegel-
bereich 3) verfugen mussen, um die maBgeblichen Innenpegel in AufenthaltsrGumen sicher-
zustellen.

Bel der Beurteliung der Gesamtsituation ist zu bericksichtigen, daB die gewdhite Bebau-
ungsstruktur beruhigte AuBenrdiume hinter den Gebduden entstehen iGBt. Darlber hinaus
kann davon ausgegangen werden, daB auf Grund der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
sticksfldchen in der Regel sogenannte ,,Durchwohntypen® redilisiert werden, die jeder Woh-
nung mindestens elnen Aufenthaltsraum zur I&@rmabgewandten Seite zuordnen.

Aufgrund der Vielzahi derzelt nicht abschiieBend feststellbarer Rahmenbedingungen sowie
der mit groBer Wahrscheinlichkeit nur tempordren Belastungssituation sind Festsetzungen zum
passiven Schalischutz zur Konfiikibewditigung nicht geeignet. Die gutachteriiche immissions-
prognose hat ergeben, daB die notwendigen Innenraumpegel Im Baugenehmigungsverfah-
ren einzelfallbezogen sichergestelit werden kénnen. Durch Verzicht auf elne Bebauungsplan-
festsetzung wird zudem verhindert, daB nach Erichtung der Ortsumgehung eine Anderungs-
notwendigkeit in der Weise besteht, daB die Schallschutzfestsetzung wieder entfaiit.

Ergdnzend hierzu verfolgt die Stadt Hennigsdorf das Ziel, die notwendigen MaBnahmen zum
passiven Schallschutz in stdtebaulichen Vertrdgen mit den Grundstickseigentimern der zur
Bebauung vorgesehenen Grundsticke vertragiich zu vereinbaren. Diese Fiichen stehen im
Eigentum von drei juristischen Personen. In allen drei Fdllen sind inzwischen Vertré&ige mit der-
artigem Inhalt abgeschlossen worden.

VL. UMSETZUNG DER PLANUNG

Bei der Umsetzung der Planung ist zwischen den FiGdchen, die in den Geltungsberelch der
Entwicklungssatzung einbezogen sind (Mi 1, Ml 2, WA 4) und solchen Bereichen, die dem ail-
gemeinen Stédtebaurecht unterliegen, zu unterscheiden.

FUr die zuletzt genannten Teile des Bebauungsplangebletes besteht ein stéidtebaulicher
Rahmenvertrag zwischen dem dortigen Eigentimer und der Stadt Hennigsdorf. Gegenstand
dieses Rahmenvertrages ist, daB der Eigentimer alle OrdnungsmaBnahmen einschiieBlich der
notwendigen Beseitigung von Bodenverunreinigungen im Zusammenhang mit der Durchflh-
rung seines Bauvorhabens auf eigene Kosten durchflhrt; dariber hinaus werden die zukUnftig
offentlichen Fldchen kostenfrei der Stadt Hennigsdorf zur Verfigung gestelit; der Vorhaben-
tréger Ubernimmt weiterhin die Errichtung der 6ffentiichen ErschlieBungsaniagen bzw. trifft mit
der Stadt Hennlgsdorf hierzu eine Abldsevereinbarung; schileBlich fuhrt er die notwendigen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durch. Ndheres wird in elnem weiteren stédtebaulichen
Vertrag geregeilt.
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Die DurchfUhrung der 6ffentlichen MaBnahmen im Entwicklungsbereich wird von der Stadt
Hennigsdorf vorgenommen. Diese MaBnahmen und ihre Finanzierung sind in den Zeit-/MaB-
nahmenplan sowle in die Kosten- und Finanzierungstbersicht eingestellt.

VIl. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen des Entwurfsprozesses wurde dem Vermeidungsgebot weitestgehend Rechnung
getragen. Der erhaltenswerte Vegetationsbestand ist mit seinem Stamm- und Kronendurch-
messer eingemessen worden. Die Uberbaubaren Grundstlcksfiachen wurden mehrfach ver-
andert, um den Wurzel- und Kronenbereich erhaltenswirdiger Bume zu schuifzen.

Die durch die Verwirklichung der Planung zu erwartenden Beeintréchtigungen der Leistungs-
fahigkeit von Natur und Landschaft werden durch MaBnahmen auf den Baugrundsticken
und im weiteren Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitestgehend kompensiert. Aus-
gleichsmaBnahmen sind dariber hinaus auf den FlGchen vorgesehen, die zwischen dem ei-
gentlichen Ufer und der Grenze der planfestgestellten BundeswasserstraBe liegen. Die Stadt
Hennigsdorf hat hierzu mit dem Wasser- und Schiffahrtsamt Berlin Vorabstimmungen zum Ab-
schluB eines Nutzungsverirages vorgenommen. Diese Vorabstimmungen lassen den SchiuB zu,
daB das Wasser- und Schiffahrtsamt die Umsetzung der vorgesehenen MaBnahmen in diesem
Bereich durch den AbschiuB eines Nufzungsvertrages eigentumsrechtliich ermoglichen wird.

Nach Durchflihrung der GesamtmaBnahmen ist eine nachhaltige Beelntréichtigung der Lei-
stungsfahigkeit von Natur und Landschaft nicht zu erwarten. Die Bllanzierung von Eingriffsfol-
gen und AusgleichsmaBnahmen im Grinordnungsplan hat hierzu folgendes ergeben:

* Als Ausgleich fur eine zusatzliche Versiegelung von 1,70 ha Fiiche werden etwa 0,2 ha
FiGche offenen Bodens mit heute eingeschrankter Bedeutung fur das Schutzgut Boden zu
Garten- und Grunfldchen umgewandeit, so daB es auf diesen Fl&ichen zu deutlichen Ver-
besserungen der Bodensituation im Vergleich zum Bestand kommt. Weiterhin werden etwa
1.9 haim Bereich des Ufergrunzuges als naturnahe Parkaniage entwickelt, so daB in diesen
Bereichen elne nahezu unbeeinfluBte Bodenentwicklung und Regeneration zu erwarten ist.
Diese MaBnahmen sind zusammen mit der weiteren Sicherung von etwa 2,9 ha éffentlicher
Granfidche und 2,6 ha privater GrundstUcksfreifiichen, in denen sich eine normale Bo-
denentwicklung vollziehen kann, geeignet, den Eingriff im Gebiet auszugleichen.

o Als Ausglelch far den Verlust bzw. die Verdnderung von 6,7 ha Biotopstrukturen stehen zu-
kunftig fur die Gestaltung neuer bzw. zum Teil auch Erhalt vorhandener Biotopstrukturen 7.4
ha Fidche im Plangebiet zur Verflgung. Insbesondere bei den Grundstucksfrelfiichen (2,6
ha) aber auch bei den im Ufergrinzug zu entwickelnden naturnahen Grinfiichen (1,9 ha)
kénnen die Flidchen auf Grund der getroffenen Festsetzungen zu Anpflanzungen und zur
Gestaltung der Biotopstrukiuren dahingehend entwickelt werden, daB ihr Biotopwert ge-
genuber den aktuellen Strukturen steigt.
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e Eine Erhdhung der Strukturvielfalt auf den Grundsticksfreifidchen durch das Anpflanzen
von Baumen und Stréuchern, wie auch durch Dach- und Fassadenbegrinung bedeutet
gegentiber der heute vielfach veriretenen ruderalen, aus Zierrasen hervorgegangenen
Grasfluren eine Aufwertung zu einem mittleren Biotopwert. Die Festsetzungen zur Verwen-
dung standortgerechter und gebietstypischer Gehdlize sichern eine hohe Quqalitat als Le-
bens- und Nahrungsraum fir die heimische Tierweit.

« Insbesondere im Bereich der naturnahen Parkanlage sind mit der schwerpunktmdgigen
Entwicklung der Niederungs- und Feuchtbiotope entlang des Nieder Neuendorfer Sees
deutliche Verbesserungen flr den Biotop- und Artenschutz zu erwarten.

o Die Ubrigen &ffentlichen Grunflachen (2,9 ha) dienen In der Regel der Sicherung beste-
hender Biotopstrukturen. Sle werden auf Grund des ausgepragten Altbaumbestandes
ebenfalls einen hohen Biotopwert erreichen.

e Dle im Rahmen der BaumaBnahme notwendigen Baumfallungen mussen nach der Baum-
schutzverordnung des Landes Brandenburg ausgeglichen werden. Bei einem Stammum-
fang von 30 cm, in einer Héhe von 1,30 m, ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen, die dem
Wert des beseitigten Baumbestandes entspricht. Der Grinordnungsplan hat gezeigt, dag
fur die notwendigen Ausgleichspflanzungen gentugend Féachenpotential zur Verfligung
steht.

¢ Insgesamt kann durch die Entwickiung von werivollen Biotopstrukturen im Bereich der
Grunfidchen sowie auf den Grundstlcksfreifidchen die groBfichige Verdnderung der der-
zeit Uberwiegend weniger wertvollen Biotopstrukturen und der Verlust von VegetationsfiG-
chen durch Neuversiegelung vollsténdig im Gebiet ausgeglichen werden.

Der Bebauungsplan Ubernimmt -nach Abwdagung mit anderen Belangen- weitgehend die
Festsetzungsvorschi@ige des Grunordnungsplanes als Festsetzungen. Nicht im Bebauungsplan
festgesetzt werden foigende Festsetzungsvorschidge des Grunordungsplanes:

a) Regenwasserrickhaltung und -versickerung: Eine derartige Festsetzung (s. Seite 43 des
Granordnungsplanes) ist nicht erforderlich, da im éffentlichen StraBenraum keine zentrale
Regenwasserbeseitigungsaniage zur Verfugung gestellt wird und gutachterlich nachge-
wiesen werden konnte, daB eine Versickerungsfahigkeit grundsatziich méglich ist. Nach
dem Entwurf einer ortsrechilichen Vorschrift der Stadt Hennigsdorf ist dariber hinaus vorge-
sehen, die Versickerung von unbelastetem Oberfidchenwasser als Regelfail vorzusehen.

b) Festsetzungen zur Gestaltung von offentlichen Grun- und Verkehrsfichen sind Uber das
getroffene MaB nicht erforderlich, da die entsprechenden MaBnahmen beim Vollzug
durch die Stadt Hennigsdorf als MaBnahmentréager sichergestellt werden. Sofern derartige
Aufgaben im Wege des ErschileBungsvertrages auf Dritte Ubertragen werden, wird die
Stadt Hennigsdorf die Umsefzung vertraglich vereinbaren.

c) AusschiuB von Pflanzenbehandiungsmittein und Tausalzen: Diese Festsetzungsvorschidge
sind nicht bodenrechtlicher Natur und insofern nach § 9 BauGB nicht in Bebauungspldnen
festsetzbar.

d) Die vorgeschlagene Festsetzung zur Bepflanzung der Vorgarten (s. Selte 48 des Grinord-
nungsplanes) ist auf Grund der gewdhlten Bebauungs- und ErschiieBungsstruktur nur
schwer rechtlich zu fassen. Da die Festsetzung im wesentlichen die Bereiche der Aligemei-
nen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 betrifft, wird eine entsprechende Regelung in die
vertragliche Vereinbarung mit dem dort tatigen Investor aufgenommen.

e) Bepflanzung der grundstlicksbezogenen Verkehrsfidchen mit Hainbuchen: Hierflr gilt das
gleiche wie unter d).

Seite 22



O

Bebauungsplan Nr. 4 ,Nordliches Seeufer® Begrindung

2. Auswirkungen auf den Haushalt

Im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Hennigsdorf
Kosten fur Grunderwerb und Gestaltung der éffentlichen Grin- und Verkehrsfidchen in dem
Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, der in den Entwickiungsbereich mit einbe-
zogen worden ist. Die entsprechenden MaBnahmen werden im Rahmen der Durchfihrung
der EntwicklungsmaBnahme auf der Basis der besonderen Finanzierungssystematik des Ent-
wicklungsrechts durchgeflhrt.

Die Ubrigen &ffentlichen Anlagen werden nach der vertraglichen Vereinbarung zwischen der
Stadt Hennigsdorf und dem Eigentimer der dortigen Fiichen entweder von ihm selbst erstellt
odet aber im Rahmen einer ergénzenden Vereinbarung abgelést.
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