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Bebauungsplan Nr. 5 "Seeufer - Mitte" - 2. Anderung Begrindung zum Satzungsbeschiuss

1. Verfahrensstand

Der Bebauungsplan Nr. 5 "Seeufer — Mitte" ist mit der ortsUblichen Bekanntmachung der Ge-
nehmigung im Amtsblatt der Stadt Hennigsdorf am 18.11.1999 in Kraft getreten.

FUr zwei kieinere Teilbereiche ist ein vereinfachtes Anderungsverfahren durchgefUhrt worden.
Mit der ortsUblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses Uber die 1. Anderung im ver-
einfachten Verfahren ist die 1. Anderung am 14.02.2000 in Kraft getreten und ersetzt die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 fur den Anderungsbereich.

2. Raumlicher Geltungsbereich der 2. Anderung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 betrifft die Flursticke 52/1, 52/3, 52/6, 52/7, 53/7,
33/9, 53/11 und 53/15 der Flur 10 der Gergorkung Hennigsdorf. Der Geltungsbereich der
2. Anderung wird aus der Planzeichnung der Anderung ersichtlich.

3. PlcnungsanIass/f\nderungserfordernis

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 werden auf dem heutigen Flurstick 52/7 (damaiiges
Flurstick 52/4) die planungsrechtiichen Voraussetzungen fUr fonf zweigeschossige Doppel-

Zur Realisierung dieser Bebauung solite die vorhandene Uferoromenade in dem entspre-
chenden Bereich um bis zu 10,0 m in Richtung Ufer verlegt werden: um den besonders sensib-
len Uferbereich zu schitzen, war eine FOhrung der Uferpromenade Uber eine Stegkonstruktion
vorgesehen.

Die Bebauung auf dem ehemaligen Flurstick 52/4 (heutiges Flurstick 52/7) solite als einheitii-
che Wohnaniage durch den GrundstUckseigentUmer im Rahmen der stadtebavulichen Ent-
wicklungsmaBnahme Nieder Neuendorf realisiert werden. Nachdem die hierfir erforderliche
Abwendungsvereinbcrung i.S.v. § 166 Abs. 3 Satz 3 Nr. 2 BauGB nach langeren Verhandiun-

gen nicht abgeschiossen werden konnte, hat die Stadt Hennigsdorf das betroffene Fiurstick
52/7 (tw.) sowie das angrenzende FlurstUck 52/6 erworben.

Diese Anderung der Eigentumsverhditnisse ist Anlass zur kritischen Hinterfragung der urspring-
lichen Planungsziele. insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Uferpromenade inzwischen
auch die Funktion des Radfernweges Beriin - Kopenhagen wahrnimmt und aufgrund des in-
zwischen erheblich gestiegenen Nutzungsdruckes auf der gesamten Uferpromenade ist die
Errichtung einer nur 2,0 m breiten Stegkonstruktion nicht sinnvoll.

Aus diesem Grund soll nun auf dem Fiurstick 52/7 auf die Verlegung der Uferpromenade
teilweise verzichtet werden. Dies wiederum ist jedoch nur dann moglich, wenn die urspringli-
che Planungsvorstellung einer kompakten Bebauung zugunsten einer parzellenbezogenen
Einfcmilienhcusbebcuung mit jeweils separater GrundstckserschlieBung aufgegeben wird
und die beiden mittleren Baufelder zur Spandauer LandstraBe hin verschoben werden.
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Zur planungsrechtliichen Sicherung der gednderten stadtebaulichen Zielvorstellungen ist die
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Seeufer — Mitte" erforderlich.

4. Festsetzungen der 2. A'nderung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind weiterhin fOnf Uberbaubare GrundstiUcksfi&ichen festgesetzt;
die zulassige Zahl der Voligeschosse be’rrég.’r. jedoch nur noch im WA 3a zwei Voligeschosse,

stand darstelien wirde. Die Beibehaltung der maximai zui@ssigen Zweigeschossigkeit im Bau-
gebiet WA 3a ist auch stédtebaulich sinnvoll, da das entsprechende BaugrundstUck - im Ein-
mUndungsbereich Spandauer LandstraRBe, Oberjadgerweg, DorfstraRe gelegen - den sudii-
chen Abschiuss der verdichteteren Kernzone von Nieder Neuendorf markiert.

Im Baugebiet WA 3b sind zukUnftig nur noch Gebdude mit einem Voligeschoss zul&ssig; das
Dachgeschoss darf im bavordnungsrechtiichen Sinne kein Voligeschoss sein. Diese Bauform
ist fUr den individuelien Einfamilienhausbau typisch und stadtebaulich sinnvoll.

Entsprechend der Festsetzungstypologie im urspronglichen Bebauungsplan Nr. 5 werden die
zulGssigen Uberbaubaren GrundstUcksfiichen parzellenbezogen festgesetzt, um in dem stad-

behdit die Uferpromenade jhre durch den wirksamen Bebauungsplan Nr. 5 vorgegebene
Lage; die Festsetzung einer offentiichen Verkehrsfitiche mit der Iweckbestimmung "Geh- und
Radweg" wird jedoch auch hier von 2,0 m auf 3,5m erweitert.

Die Fidchen zwischen der VerkehrsfiGche mit der besonderen Iweckbestimmung "Geh- und
Radweg" sowie dem Havelufer werden als &ffentliche Gronfidche mit der Zweckbestimmung
"Parkaniage” festgesetzt. Dies gilt auch for die GrOnverbindung zwischen der Spandauer
LandstraBe und dem Havelufer auf den Flursticken 52/6 und 53/15.

Im urspringlichen Bebauungsplan waren die uferseitigen Gronflachen als Offentliche Grun-

fidche mit der Iweckbestimmung "naturnahe Parkanlage” festgesetzt. Dariber hinaus war als

ist jedoch nicht erforderlich, da die Flurstcke 52/1 und 52/3 sowie 53/7. 53/9 und 53/11 im
festgesetzten Landschaftsschutzgebiet "Nauen-Brieselang-Kramer" liegen und hierdurch eine
ausreichende landschaftsschutzrechtliche Sicherstellung des sensibien Uferraumes gewdhr-
leistet wird. Eine weitergehende bauplanungsrechtliche Sicherung ist nicht erforderlich.

In die 2. Anderung zum Bebauungspianes Nr. 5 werden die textlichen Festsetzungen und die
ortlichen Bauvorschriften des Ursprungsplanes fur den Anderungsbereich weitgehend Uber-
nommen, wobei bei einigen textiichen Festsetzungen und den &rtlichen Bauvorschriften ge-
wisse sprachliche Modifikationen erforderlich sind. Die textlichen Festsetzungen betreffen die
Beschrénkung der zuidssigen Nutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3a und WA
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3b, die Beschrénkung der Zahl der zulassigen Wohnungen im Baugebiet WA 3aq, Festsetzun-
gen zur Hohenlage, Festsetzungen zur Beschrénkung der Zul@ssigkeit von Stellplétzen, Gara-
gen, Carports und Geb&uden als Nebenaniagen, Festsetzungen zum notwendigen Immissi-
onsschutz, Festsetzungen zu den z2ulGssigen Materialien der &ffentlichen Verkehrsfiiche mit
der Iweckbestimmung "Geh- und Radweg" sowie Festsetzungen zur Mindesfbepﬂcnzung der
Baugrundsticke.

hang wird auf die AusfOhrungen in Gliederungspunkt 8 verwiesen, wonach durch die 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 5 gegentber dem zu erwartenden Eingriffsumfang des Ur-
sprungplanes eine Verminderung des zu erwartenden Eingriffsumfanges eintreten wird.

Die ortlichen Bou_yorschriffen betreffen ausschiieflich Regelungen zur Zuldssigkeit bestimmter
Einfiedungen im Ubergangsbereich der Baugrundsticke zu den festgesetzien Grunfichen.

Nicht mehr in den Anderungsplcn aufgenommen wird eine textliche Festsetzung des Ur-
sprungspianes zur BegrUnung der AuBenwandfl&chen der Nebengeb&ude und Garagen auf
mindestens 30 % der Fassadenidnge sowie die BegrUnungsverpflichfung von Flachd&chern
sowie von Ddchern mit einer Neigung bis maximal 15 °, Diese Festsetzungen sind einerseits zur

ten Bauvorhaben herausgestelit, dass diese Festsetzungen gerade im Einfamilienhausbau
erhebliche Volizugsprobleme avfwerfen.

Zur stadtebauiichen Erforderiichkeit der einzelnen textlichen Festsetzungen wird auf die Be-

grindung zum wirksamen Bebauungsplan Nr. 5 und den damaligen Abwdgungsvorgang
verwiesen.

5. Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 und damit auch im Geltungsbereich dieser
2. Anderung sind nach Auskunft des Brandenburgischen Landesmuseums fur Ur- und Frohge-
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6. UVP-Pflicht nach § 17 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 ist bisher keine UVP durchgefihrt wor-
den; eine dementsprechende Pflicht bestand nicht. Durch die 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 5 erfolgt keine Erweiterung der zulGssigen Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 der Bau-
nutzungsverordnung.

GemdB § 3 e Abs. 2i.V.m. § 3 e Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 UVPG ist in derartigen Fallen eine Vorpr(-
fung des Einzelfalls erforderlich, sofern die Schwellenwerte nach Anlage 1 Nr. 18/1 bis 18/8
UVPG fUr den urspringlichen Gesamtpian erreicht werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 einschlieBlich der 1. und 2. Anderung betragt
die zulassige Grundfiéiche iS.d. § 19 Abs. 2 BauNVvO insgesamt 8.385 gm. Der Schwellenwert
fur die Vorprofung des Einzelfails von 20.000 gm wird nicht erreicht, so dass die Notwendigkeit
zur Vorprifung des Einzelfalls nicht besteht.

7. Landschaftsschutz/geschiitzte Biotope

Insbesondere im zentralen Bereich des Flurstickes 52/7 fohrt die Bebouungsplonc’jnderung Qus
naturschutzrechtiicher Sicht zu einer Verbesserung gegenUber der heutigen rechtlichen Situa-

Belange mitgeteiit, dass aufgrund der geringfigigen tatsGchlichen Anderungen eine Neube-
antragung der naturschutzrechtiichen Genehmigung nicht erforderiich ist.

Auf dem Fiurstick 52/1 bestehen in der unmittelbaren Uferzone {Ubergong Land/Wasser)
Weidengebische und sonstige Ufergehdize. Die WeidengebUsche und sonstigen Ufergehoize
sind geschitzte Biotope i.S.v. § 32 des Brandenburgischen Naturschutzgesetztes,

Durch die 2. Anderung des Bebauungspianes Nr. 5 wird keine Veranderung der geschitzten
Biot

ten Biotope ist nicht vorgesehen. Vieimehr dient die Festsetzung einer dffentlichen GrOnfiGche
in dem entsprechenden Bereich der langfristigen Sicherung der geschitzten Biotope.

8. Auswirkungen auf die Umwelt

Bei der Umsetzung der 2. Anderung des Bebauungspians Nr. 5 ist gegenUber dem Ursprungs-
plan von keiner Erweiterung des zu erwartenden Eingriffsumfangs auszugehen; vielmehr findet
insbesondere durch den teilweisen Verzicht auf die Verlegung der Uferpromenade gegen-
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Uber dem heutigen Rechtszustand eine Verminderung des zu erwartenden Eingriffsumfanges
staftt,

Der wirksame Bebauungsplan Nr. 5 setzt auf dem heutigen Fiurstick 52/7 in Zuordnung zur
Spandauer LandstraBe eine zu erhaltende Baumgruppe stadtebaurechtlich fest. Es handeit
sich hierbei um eine dreistdmmige Wainuss. Die Erhaitungsfestsetzung an dieser Stelle ist im
Bebauungsplan Nr. 5 erfolgt, um die dort bisher geplante gréBere Stelplatzanlage ortsbildge-
recht einzubinden.

Da die Aniage einer groBfiGehigen Steliplatzaniage nun nicht mehr vorgesehen ist und aus
diesem Grund die beiden mittleren Baufelder im Baugebiet WA 3b in Richtung Spandauer
LandstraBe verschoben werden, kann der besondere stédtebaurechtiiche Schutz entfallen.
Hiervon unberUhrt bleiben selbstverstandlich die aus der Baumschutzverordnung resultieren-
den Verhaltensregeln.

9. Durchfihrung des Bebauungsplanes

Die Stadt Hennigsdorf hat im Rahmen der DurchfUhrung der stédtebaulichen Entwickiungs-
maBnahme Nieder Neuendorf das Baugebiet WA 3b erworben. Es st beabsichtigt, hier vier
Baugrundsticke zu bilden und diese an interessierte Bauwillige zu ver&uBern. Die Bebauung
im Bereich des Baugebietes WA 3a erfoigt durch die EigentUmerin des GrundstUckes im Rah-
men einer Abwendungsvereinborung.

10. AuBer-Kraft-Treten der bisherigen Bebauungsplanfesfsetzungen fir den
Anderungsbereich

Mit in-Kraft-Treten der Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 treten die
Fesfsefzungt-?_n des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 5 fir den raumlichen Geltungsbe-
reich der 2. Anderung auBer Kraft.

Die Anderung des Bebauungsplanes verursacht keine berechtigten Entschddigungsforderun-
genisS.v. § 42 BauGB, da von der Anderung im Wesentlichen nur Flursticke betroffen sind, die
im Eigentum der Stadt Hennigsdorf stehen. Dies gilt nicht fOr das Baugebiet WA 3a: hier findet
jedoch keine entschadigungsrelevante Verdnderung der bisherigen Bebauungsplanfestset-
zungen statt,

Bearbeitung im Aufirag der
Stadt Hennigsdorf

Hennigsdorfer Gesellschaft
fur Stadtentwicklung mbH
FabrikstraBe 10

16761 Hennigsdorf

Tel.: 03302/807 421

Bearbeiter:;

Jochem Lunebach
Dagmar Jahn

Hennigsdorf, 13. Md&rz 2003

Seite 6



