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.  PLANUNGSGEGENSTAND UND PLANUNGSZIELE

1. Réumlicher Geltungsbereich

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 6 wurde am 30.01.1991 gefasst. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 umfasste zum Aufstellungsbeschluss den Bereich
zwischen Ufer und Spandauer LandstraBe bzw. DorfstraBe von dem ehemaligen Kasernenge-
I&Gnde im Suden (heutige Flursticke 95/7 und 95/8) bis zur Weggabelung Spandauer Landstra-
Be/Oberjadgerweg (Flurstick 51/4). Der urspringliche Geltungsbereich wird aus der Abbildung
1 ersichtlich.

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammliung vom 16.12.1996 wurde der Geltungsbereich
gedndert. Hierbei wurden die Flurstlicke des nédrdlichen Teils des Bebauungsplanes Nr. 6 dem
Bebauungsplan Nr. 5 zugeordnet. Der Bebauungsplan Nr. 5 wurde am 18.12.1997 von der
Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlossen und ist inzwischen in Kraft getreten.

Nach der Anderung wird der Geltungsbereich heute wie folgt begrenzt:

* im Norden durch die nérdliche Grenze der FlurstUcke 67/1, 67/5 und 67/6 der Flur 10;
®* im Osten durch die BundeswasserstraBe Havel;

®* im SUden durch die sudliche Grenze der FlurstUcke 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93 und 94 der
Flur 10;

* im Westen durch die Spandauer Landstrale.

2. Planungsanlass, Planungsziele, Planerfordernis

Ostlich der Spandauer LandstraBe und zwischen den Geltungsbereichen des Bebauungspla-
nes Nr. 5 und des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 2 gelegen, ist das Plangebiet ge-
kennzeichnet durch den Uferstreifen der Havel sowie vier Wochenendhausgebiete, die sich
zwischen der Spandauer LandstraBe und dem Havelufer erstrecken. Jedes dieser vier Gebiete
ist einzeln erschlossen, eine funktionale Verbindung untereinander besteht nicht. Einen funf-
ten, separaten Bereich bilden zwei Wohngebdude auf den Flursticken 82/4 und 83/4.

Der Ortsteil Nieder Neuendorf stellt das herausragende Wohnungsbaupotential der Stadt
Hennigsdorf dar. Zur Bewdltigung dieser Ubergeordneten stadtentwicklungspolitischen Auf-
gabe wurde die Durchfuhrung einer stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme durch die
Stadtverordnetenversammiung beschlossen. Die Entwicklungssatzung hat seit dem 30. No-
vember 1995 Rechtskraft.

Entsprechend den urspringlichen Zielen der stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme sollte
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 eine vollsténdige Umwandlung der Wochen-
endhausgebiete in Wohngebiete erfolgen. Dieses Ziel wurde im weiteren Planungsprozess
modifiziert. Vertiefte stddtebauliche Untersuchungen haben gezeigt, dass eine Integration
der Wochenendhausgebiete moglich und staddtebaulich sinnvoll ist. Dementsprechend hat
der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am 13.05.1996 die modifizierte Ziel-
bestimmung, zusammenhdngende Wochenendhausgebiete mit weitgehend geklarten Ei-
gentumsverhdltnissen nicht in Wohngebiete umzuwandeln, zustimmend zur Kenntnis genom-
men. Die modifizierten Planungsziele lauten wie folgt:
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Abbildung 1
Urspriinglicher Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 6
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« Die ,Mullersiedlung™, die ,Seilersiedlung™ und die Siedlung ,Waldfrieden™ sollen als Wo-
chenendhaussiedlungen erhalten bleiben bzw. entwickelt werden. Lediglich die ,.Schulze-
siedlung” soll zu einem Wohngebiet umgewidmet werden, da es sich hier um keine in sich
geschlossene Siedlung handelt und zudem ein besonderes Auseinanderfallen zwischen
Nutzungs- und Eigentumsverhdltnissen besteht.

« Die nérdlich der ,Seilersiedlung™ gelegene Freifldche (Flursttck 85/6 -tw.-) soll als Wohnge-
biet neu entwickelt werden.

« Der Uferbereich wird far den 6ffentlichen Allgemeingebrauch planungsrechtlich gesichert.

+ Zwischen dem Ufergrinzug und der Spandauer LandstraBe werden Wege, Blickbeziehun-
gen und Grunverbindungen geschaffen bzw. dauerhaft gesichert.

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

3. Planungsvoraussetzungen

3.1 Bau- und Nutzungsstruktur/Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Plangebiet ist hinsichtlich seiner bestehenden Bau- und Nutzungsstrukturen in den Bereich
der Wochenendhausgebiete, in den Bereich der bestehenden Wohngebdude und in den
Uferbereich zu unterteilen.

Insgesamt bestehen im Geltungsbereich vier Wochenendhausgebiete, die wie folgt be-
schrieben werden kbnnen:

LSchulzesiedlung™

Auf den Flursticken der ,Schulzesiedlung™ befinden sich sechs Wochenendhduser. Die Wo-
chenendparzellen stimmen dabei zum GroBteil nicht mit den FlurstGcken Uberein. Nordlich
des ErschlieBungsweges ist ein Teil der Nutzung brachgefallen. Ein zusammenhdngendes Sied-
lungsbild ist nicht erkennbar.

Mullersiedlung™

Entlang von zwei ErschlieBungswegen bestehen insgesamt 23 ideell geteilte Parzellen, die
Uberwiegend mit Wochenendhdusern bebaut sind. Die Parzellen haben eine GréBe von et-
wa 320 bis 640 gm. Vier Wochenendhduser werden dauerhaft zum Wohnen genutzt.

LSeilersiedlung™

Auf den ideell geteilten Parzellen der ,Seilersiedlung™ stehen 12 Wochenendhduser. Auf eini-
gen Parzellen sind Wohnwagen abgestellt, weitere sind mit Gerdteschuppen bestanden. Die
Parzellen haben eine GroBe von 300 bis 520 gm.

Siedlung ,Waldfrieden™

Die acht Parzellen der Siedlung Waldfrieden werden heute baulich durch Gerdteschuppen
genutzt und dienen teilweise als Stellplatz fur Campingwagen. Zur Wiederherstellung eines
intakten Siedlungsbildes ist eine Bebauung und stddtebauliche Nachverdichtung sinnvoll.
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Den mittleren Bereich des Plangebietes pr&gen zwei eingeschossige Gebdude, die dauerhaft
als Wohngebdude genutzt werden.

Auf dem ndérdlich der ,Seilersiedlung™ liegenden Teil des FlurstUckes 85/6 befindet sich ein
eingeschossiges Wochenendhaus. Der Eigentumer beabsichtigt eine Umnufzung zu einem
Wohngebdude. Da die Arbeiten jedoch ohne erforderliche Genehmigungen begonnen wur-
den, verfugte die Bauaufsichtsbehdrde die Baueinstellung. Im Rahmen der Bauleitplanung ist
zu untersuchen, inwieweit eine Integration des Gebdudes stddtebaulich moglich ist und ob
Konflikte mit anderen Belangen bestehen.

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht berdhrt.

Die Uferzone wird seit 1990 als &ffentliche Grun- und Erholungszone genutzt. Die hierfur erfor-
derlichen Beschlisse wurden von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hennigsdorf
auf der Grundlage der zum Beschlusszeitpunkt geltenden Rechtsvorschriften gefasst.

3.2 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Spandauer LandstraBe.

Die Spandauer LandstraBe als LandesstraBe wurde im Rahmen der Offnung der Verkehrsver-
bindung Hennigsdorf - Berlin-Spandau fur den Individualverkehr umgestaltet. Neben der Er-
weiterung der Fahrbahn wurden auf der &stlichen Seite Nebenanlagen (Grunstreifen, Geh-
weg) erstellt.

Die innere ErschlieBung der Wochenendhaussiedlungen wird Uber vorhandene private Ge-
meinschaftserschlieBungsanlagen ausreichend sichergestellt. Ein 6ffentliches ErschlieBungser-
fordernis besteht hier nicht.

3.3 Bodenverhdltnisse

3.3.1 Bodenverunreinigungen/Ablagerungen

Aufgrund der Nutzungen und Vornutzungen im Bebauungsplangebiet ist nicht mit Bodenver-
unreinigungen zu rechnen. Allerdings besteht nach Angabe des Staatlichen Munitionsber-
gungsdienstes die pauschale Einschdtzung einer eventuellen Kampfmittelbelastung. Im Rah-
men des Bebauungsplanvollzugs sind deshalb die erforderlichen Untersuchungen durchzufuh-
ren.

3.3.2 Grundwasser-/Versickerungsfahigkeit des Bodens

Das im Plangebiet anfallende OberflGchenwasser wird derzeit auf den Grundstucken zur Ver-
sickerung gebracht. Zur Uberprifung der zukiinftigen Versickerungsféhigkeit von Regenwds-
sern wurden im Rahmen eines Gutachtens fur den gesamten Ortsteil Nieder Neuendorf vor-
liegende geologische und hydrologische Unterlagen ausgewertet.
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Anhand der Grundwasserstandsdaten neu errichteter und einer bestehenden Grundwasser-
stelle wurde die Mindestmdchtigkeit der ungesdattigten Bodenzone (Mindestflurabstdnde)
ermittelt, die unter Hochwasserbedingungen und bei hoher Wasserspende fur eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser zur Verflgung steht.

Aus den ermittelten Mindestflurabst&nden im Plangebiet (0.5 - 1,0 m) und den festgestellten
Durchld&ssigkeitsbeiwerten von 5 x 10% m/s ist fur das Plangebiet auch unter schlechtesten
Bedingungen eine grundsdtzliche Versickerungsfdhigkeit gegeben.

3.4 Ver- und Entsorgung

3.4.1 Trinkwasser

Seit dem Jahr 1986 wird der Ortsteil Nieder Neuendorf zentral mit Trinkwasser versorgt. Im Ver-
lauf der Spandauer LandstraBe besteht zur Versorgung des Plangebietes eine Trinkwasserlei-
tung.

3.4.2 Abwasser

Im Zusammenhang mit dem Ausbau der Spandauer LandstraBe wurde eine Abwasserleitung
verlegt. Diese stellt fur das Plangebiet die duBere ErschlieBung dar.

Die innere AbwassererschlieBung erfolgt Uber Hausanschlussleitungen.

3.4.3 Energieversorgung/Wdrmeversorgung

Das Plangebiet ist an das Energieversorgungsnetz der e.dis Energie Nord AG angeschlossen.
Die Errichtung einer Trafostation im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ist nicht notwendig.

Zur Versorgung des Plangebietes mit Warme besteht in der Spandauer LandstraBe eine aus-
reichend dimensionierte Gasleitung der EMB, Erdgas Mark Brandenburg GmbH.

3.5 Eigentumsverhdltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 zeichnet sich durch eine kleinteilige Struktur
der Eigentumsverhdltnisse aus. Fur einige Grundstlcke wurden vermogensrechtliche Anspru-
che erhoben. Die Eigentumsverhdltnisse sind dementsprechend zum Teil noch ungekidart. Im
Rahmen der DurchfUhrung der EntwicklungsmaBnahme hat die Stadt Hennigsdorf das Flur-
stlck 84/4 erworben, um dort eine zentrale 6ffentliche Granverbindung zwischen Ufer und
Spandauer LandstraBe zu schaffen.

Die Eigentumsverhdltnisse der Grundstucke im Uferbereich sind noch nicht abschlieBend ge-
kiart. Teilweise wurden Restitutionsanspriche angemeldet, teilweise Ruckerwerbsanspriche
nach dem Mauergrundstucksgesetz. Fur den Uberwiegenden Anteil der Grundsticke im Be-
reich der Uferzone ist derzeit der Landkreis Oberhavel verfUgungsberechtigt.
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Il PLANUNGSVORGABEN UND FACHBEZOGENE ANFORDERUNGEN

1. Raumordnung und Landesplanung

Mit Schreiben vom 13.08.1998 hat die gemeinsame Landesplanungsabteilung als Teil der fur
die Raumordnung und Landesplanung zustdndigen Behdrden der LAdnder Berlin und Bran-
denburg festgestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 6 mit den Zielen und Grunds&tzen der
Raumordnung vereinbar ist.

2. FlGchennutzungsplan

Im wirksamen Fldchennutfzungsplan der Stadt Hennigsdorf werden fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 6 folgende Darstellungen getroffen:

+«  Wohnbaufl&chen;
« Sonderbaufldchen mit der Zweckbestimmung . Erholung™;

+  Grunfldchen mit der Zweckbestimmung ., Park™ entlang des Havelufers sowie als Gran-
verbindung zwischen dem Havelufer und der Spandauer Landstrake.

Es kann festgestellt werden, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 aus dem wirk-
samen Fl&dchennutzungsplan entwickelt sind.

3. Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 liegt im stddtebaulichen Entwicklungsbe-
reich Nieder Neuendorf. Die Entwicklungssatzung ist seit dem 30. November 1995 rechtskrdftig.
Die Flursticke 82/1, 82/3, 82/4, 83/1, 83/3, 83/4, 84/1, 84/3 und 84/4 sind als férmlich festgeleg-
te Anpassungsgebiete gemdB § 170 BauGB ausgewiesen. Alle Ubrigen, im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegenden Flurstiicke sind dem vollen Entwicklungsrecht unterworfen.

4. Landschaftsschutz/geschiitzte Biotope

FUr das Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieselang-Krédmer® ist die entsprechende Schutz-
bereichsverordnung seit dem 20.02.1998 in Kraft. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 6 ist davon der gesamte Uferstreifen berlhrt. Folgende Flurstlicke sind betroffen: 67/1, 70/1,
72/1,73,74/1,77/1,80/1,81/1,82/1,83/1, 84/1, 85/1, 85/3 und 94 (teilweise: 20 m breiter Strei-
fen parallel zur FlurstGcksgrenze der Havel).
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Die geschutzten Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 6 sind weitgehend als 6ffentliche bzw.
private Grunfldche festgesetzt. Die Errichtung von Gebduden ist in diesen Bereichen nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht moglich. Auf den Flursticken 81/1 und 94 der
Flur 10 ragt entsprechend ihrem heutigen Verlauf die Uferpromenade in das festgesetzte
Landschaftsschutzgebiet hinein; dementsprechend setzt der Bebauungsplan hier eine &ffent-
liche Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung Geh- und Rodweg fest.

Die Festsetzung von o&ffentlichen Granfldchen mit der Zweckbestimmung Parkanlage steht
dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes nicht entgegen. Zur Umgestaltung der
Grunfldchen sind jedoch Genehmigungen und gegebenenfalls auch Befreiungen erforder-
lich. Im Bereich des nérdlich an den Geltungsbereich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 5
wurden entsprechende Antrage bereits gestellt und positiv beschieden.

Auch die Festsetzung einer offentlichen VerkehrsflGche mit der Zweckbestimmung Geh- und
Radweg auf den Flursticken 81/1 und 94 fuhrt zu keiner Anderung gegenUber der heutigen
Bodennutzung.

Auf den Flursticken 81/1 und 94 ragt das Landschaftsschutzgebiet in Bereiche hinein, die als
private Grunfldche ausgewiesen werden. Die entsprechenden Flursticksteile werden auch
heute dementsprechend genutzt, so dass durch den Bebauungsplan keine bodenrechtliche
Verdnderung eintritt.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass zwischen dem festgesetzten Landschaftsschutzge-
biet und den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 kein I6sungsnotwendiger Normkonflikt
besteht und der Bebauungsplan die Vorgaben und Zielsetzungen der Landschaftsschutzge-
bietsverordnung fur den entsprechenden Bereich umsetzt. Der Bebauungsplan dbernimmt die
Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes i.5.d. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich.

Der rumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 grenzt an die Uferzone der Havel,
wobei teilweise die unmittelbare Uferzone (Ubergang Land/Wasser) nicht in den r&umlichen
Geltungsbereich integriert ist, da diese Flichen im Eigentum der Wasser- und Schifffahrtsver-
waltung des Bundes stehen und zur BundeswasserstraBe Havel gehoren.

In der unmittelbaren Uferzone (Ubergang Land/Wasser) bestehen Weidengeblische und
sonstige Ufergeholze. Die Weidengebusche und sonstigen Ufergehdlze berUhren auf mehre-
ren Flursticken den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die Gehdlze sind geschutzte Bio-
tope i.S.v. § 32 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatschG).

Die Weidengebusche und sonstigen UfergehoOlze begrenzen wasserseitig den Ufergrinzug.
Diese Realsituation soll durch die Planung nicht gedndert werden. Mit dem Bebauungsplan
wird keine Nutzungsdnderung vorbereitet, die eine Verdnderung oder sogar Beseitigung der
geschutzten Biotope zur Folge hat. Vielmehr dient die Festsetzung einer &ffentliche Granflé-
che der langfristige Sicherung geschutzter Biotope.

Die geschUtzten Biotope werden durch Aufz&hlung der betroffenen FlurstGcke nachrichtlich in
den Bebauungsplan ubernommen. Betroffen sind folgende Flurstucke der Flur 10: 67/1, 72/1,
73,74/1,80/1,81/1 und 82/1.

5. Anforderungen des Grinordnungsplanes

Die Stadt Hennigsdorf hat als Fachbeitrag zum Bebauungsplan einen Grinordnungsplan er-
arbeiten lassen, um die Erfordernisse des Naturschutzes und der Landschaftspflege sachge-
recht in die Abwdgung einstellen zu kénnen.
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Der Grunordnungsplan formuliert folgende fachbezogene Planungsanforderungen:

+ Deutliche Aufwertung der Grunfldche entlang des Havelufers ndrdlich der Ost-West-
Grunverbindung auf dem Flurstuck 84/4 durch Ergdnzungspflanzungen zur Sicherung und
Weiterentwicklung einer naturnahen Zonierung mit Réhrichtgurtel, Weidensaum, extensi-
ven Feuchtwiesen und feuchten Hochstaudenfluren. Im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 6 sollen Bereiche stdrkeren Nutzungsdruckes auf ein Minimum be-
schrdnkt und nur stdlich der Grunverbindung zwischen Spandauer LandstraBe und Havel-
ufer angelegt werden.

» Gliederung der Baufelder bzw. der Wochenendhausgebiete durch flchige Grinzésuren
und Baumreihen, die in Ost-West-Richtung von der Spandauer LandstraBe bis zur Uferpro-
menade reichen;

» Prdgendste, der von Ost nach West verlaufenden Grinverbindungen ist die vorhandene
Allee auf dem Flursttiick 84/4. Sie soll in eine &ffentliche Grinflche integriert und mit Win-
terlinden in Richtung des Ufers fortgesetzt werden.

+ Gewdhrleistung eines hohen Grinanteils im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch
eine Mindestanpflanzung auf den Baugrundstucken.

+ Pflanzung von StraBenbdumen im Bereich der PlanstraBe A. Als Baumart ist die Winterlinde
(tilia cordata ,greenspire™) vorgesehen.

« Bepflanzung der ErschlieBungsstraBe der ,Schulzesiedlung™ mit der schwedischen Mehl-
beere (sorbus intermedia);

« vollstdndige Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet.

6. UVP-Pflicht nach § 17 des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeits-
prifung

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) kann im Rahmen der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bzw.
die Vorprufung des Einzelfalls erforderlich werden. MaBgeblich hierfur ist zundchst die Frage,
ob die Schwellenwerte der Ziffern 18.1 bis 18.8 der Anlage 1 (Liste der UVP-pflichtigen Vorha-
ben) erreicht bzw. Uberschritten werden. MaBgeblich sind im konkreten Fall die Schwellen-
werte nach Ziffer 18.7. Hiernach besteht eine UVP-Pflicht, sofern die zuldssige Grundfldche
i.5.d. § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder die im Bebauungsplan festgesetzte GroRe
der Grundfléche insgesamt 100.000 gm oder mehr betrdgt; die Vorpruafung des Einzelfalls ist
erforderlich, wenn die zuldssige Grundfldche i.S.d. § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
oder die festgesetzte GrundflGche mindestens 20.000 gm und bis zu 100.000 gm betragt.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 kbnnen insgesamt ca. 9.400 gm Grund-
flche realisiert werden. Hieraus wird deutlich, dass weder der Schwellenwert fur die UVP-
Pflicht, noch der Schwellenwert fur die Vorprifung des Einzelfalls erreicht bzw. Uberschritten
werden.

Es liegt auch kein kumulierendes Vorhaben i.S.v. § 3 b Abs. 2 Satz 1 UVPG vor. In rdumlicher
Zuordnung zum Bebauungsplan Nr. 6 werden keine weiteren Bebauungspldne aufgestellt, die
mit diesem Bebauungsplan zu einem kumulierenden Vorhaben i.S.d. vorgenannten Vorschrift
fUhren k&nnen.
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SchlieBlich besteht auch keine UVP-Pflicht aufgrund der Uberleitungsvorschrift des § 245 ¢
Abs. 2 Satz 1 BauGB, da das Bebauungsplanverfahren vor dem 14.03.1999 férmlich eingeleitet
worden ist.

Abbildung 2
Gestaltungskonzept
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7. Bodendenkmalpflege

Nach Angabe der zustdndigen Fachbehdrde fur Bodendenkmalpflege sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit auf-
grund der besonderen topografischen Verhdlinisse (Lage zur Havel) Bodendenkmale zu er-
warten. Die Behdrde weist ausdricklich auf die Rechtsfolgen des brandenburgischen Denk-
malschutzes fur den Fall hin, dass bei Bauarbeiten oder sonstigen MaBnahmen Sicherungen
notwendig werden. Dies gilt fur alle erdbewegenden MaBnahmen, unabhdngig davon, ob
sie baugenehmigungspflichtig sind. Dartber hinaus wird darauf hingewiesen, dass bei der
Prafung der Zuldssigkeit von Vorhaben die untere Denkmalschutzbehdrde und die zusténdige
Fachbehorde fur die Bodendenkmalpflege erneut zu beteiligen sind.

lll. PLANUNGSKONZEPT
(siehe auch Abbildung Seite 12)

1. Bebauungsentwurf

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gestaltkonzept nimmt die Gliederung des Plan-
bereiches in unterschiedliche Raumsegmente auf. Die Differenzierung der Segmente erfolgt
Uber die unterschiedliche Bau- und Nutzungsstruktur. Horizontal verlaufende Grunzdsuren ver-
binden das pragende, landschaftsplanerische Element des Uferstreifens mit der westlich lie-
genden Spandauer LandstraBe. Zu unterscheiden sind die Bereiche, die zu Wohngebieten
umgewidmet werden sollen und die Bereiche der Wochenendhaussiedlungen, die als solche
erhalten bleiben.

Wohngebiete

Den neu zu errichtenden Wohngebieten gemeinsam ist die Entwicklung von Einfamilienh&u-
sern in Form von Einzel- oder Doppelhdusern. Lediglich im Bereich der ,Schulzesiedlung™ ist zur
Markierung der Siedlungskante des Wohngebietes die Bebauung von vier Reihenhauseinhei-
ten geplant. Durch die Bebauung entlang der Spandauer LandstraBe soll insgesamt eine
préagnante Siedlungskante herausgebildet werden. Zum Bereich des Nieder Neuendorfer Sees
hin sind lediglich Einzelh&user vorgesehen.

Im Wohngebiet, nérdlich der ,Seilersiedlung™ soll auf beiden Seiten einer in Ost-West-Richtung
verlaufenden ErschlieBungsstraBe eine neue eingeschossige Wohnbebauung entstehen. Zur
stddtebaulichen Fassung des Wohngebietes sind zur Spandauer LandstraBe hin auch Dop-
pelhduser zuldssig. Der Bereich mundet in eine platzartige Baustruktur, in die eine Wendean-
lage integriert ist. Das auf dem Flurstlck 85/6 stehende, bisher widerrechtlich im Hinblick auf
eine Wohnnutzung umgebaute Gebdude, wird in das stddtebauliche Konzept integriert. Dies
ist sinnvoll, da ein ausreichender Abstand des Gebdudes zur Uferkante besteht und dartber
hinaus weitere Konflikte mit anderen Nutzungen nicht bestehen. Nach derzeitigem Planungs-
stand soll in diesem Gebdude eine der Versorgung des Gebietes dienende Gaststétte ange-
siedelt werden.
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Wochenendhaussiedlungen

Die heutige Struktur der Wochenendhaussiedlungen mit einer Aneinanderreihung der Wo-
chenendhduser entlang von privaten GemeinschaftserschlieBungen soll auch in Zukunft bei-
behalten werden. Die heutige stddtebauliche Situation der ,Seilersiedlung™ und der Siedlung
.Waldfrieden™ macht eine Nachverdichtung moglich.

Der Wohnnutzung in vier Gebduden der ,Mullersiedlung™ soll keine Uber den Bestandsschutz
hinausgehende Entwicklungsperspektive eingerdumt werden. Weiterhin soll einer schleichen-
den Umwandlung von Wochenendhdusern in dauerhaft genutzte Wohngebdude vorge-
beugt werden. Hierzu sind begrenzende Festsetzungen bezuglich der zuldssigen Grundflche
notwendig.

2. ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung erfolgt Uber die Spandauer LandstraBe. Zur ErschlieBung der neuen
Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4 sowie WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9 soll einerseits die be-
stehende ErschlieBungsstraBe der Schulzesiedlung umgestaltet sowie eine neue ErschlieBungs-
straBe errichtet werden. Beide StraBen erhalten an ihrem Ende eine Wendeanlage, die fur
Entsorgungsfahrzeuge als Bemessungsfahrzeug ausgelegt sind.

Die Anbindung der PlanstraBe A an die LandesstraBe (Spandauer LandstraBe) wurde mit dem
Brandenburgischen StraBenbauamt Strausberg abgestimmt.

Die v.g. WohngebietserschlieBungsstraBen sollen als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet und
ausgewiesen werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten StraBenquerschnitte ermdglichen
die Anlage begleitender Muldenzonen, in die auch die erforderlichen StraBenbdume ge-
pflanzt werden sollen.

Zur Gewdhrleistung der Durchwegbarkeit des Bebauungsplanbereiches von der Spandauer
LandstraBe zur Uferzone besteht neben der Wegeverbindung durch die &ffentlichen Granflé-
che auf dem Flurstiick 84/4 eine Verbindung zwischen der Wendeanlage der ErschlieBungs-
straBe ,Schulzesiedlung™ und dem Ufer.

Innerhalb der Wochenendhausgebiete hat sich die Form der privaten Gemeinschaftser-
schlieBungsanlagen bewdhrt und soll im Weiteren beibehalten werden. Im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes ist gepruft worden, inwieweit die privaten Gemeinschaftser-
schlieBungsanlagen der Wochenendhausgebiete einer bauplanungsrechtlichen Sicherung
bedurfen. Dies kann verneint werden. Beim Wochenendhausgebiet SO 1 handelt es sich je-
weils um eine ungeteilte Eigentimergemeinschaft mit jeweils separatem ErschlieBungsweg.
Beim noérdlichen Teil des Wochenendhausgebietes SO 2 (Seilersiedlung) besteht ebenfalls die
eigentumsrechtliche Situation eines ungeteilten Grundstlcks. Beim stdlichen Teil des Wo-
chenendhausgebietes SO 2 (Siedlung Waldfrieden) ist zwar eine Realteilung vorgenommen
worden; hier sind jedoch entsprechende Dienstbarkeiten bereits bestellt.

An der PlanstraBe A ist ein 6ffentlicher Parkplatz geplant, der zusammen mit zwei Parkplétzen
in H6he der Buswendeschleife und an der EinmUndung des Verbindungsweges auf die Span-
dauer LandstraBe das Defizit an 6ffentlichen Parkmdglichkeiten entlang der Spandauer Land-
straBe ausgleichen soll und dartber hinaus fur die Wohngebiete WA 6 bis WA 9 erforderlich ist.
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3. Grinordnung

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Gestaltkonzept stellt &ffentliche und private
Grunfldchen mit unterschiedlicher Zweckbestimmung dar. Hauptmerkmal des Gebietes ist
der ausgepragte Ufergrinzug an der Havel. Der Ufergrinzug soll anlehnend an die Auswei-
sungen im Bebauungsplan Nr. 5 auch hier als &ffentliche Grunfldche dem heutigen Bestand
entsprechend weiterentwickelt werden.

Der Ufergrinzug im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ist in ein gesamtstadtisches Grin- und
Freifldchensystem eingebunden und im Fldchennutzungsplan dementsprechend dargestellt,
Ziel der Ausweisung im Flichennutzungsplan sowie der Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht
nur eine rein lokale GrunflGchenversorgung fur die Bewohner der angrenzenden Quartiere,
sondern auch die Sicherstellung von Flichen fur die gesamtstédtischen Erholungsbedurfnisse.
Gerarde diese gesamtstddtische Nutzungszuweisung dokumentiert den besonderen stddte-
baulichen Stellenwert der 6ffentlichen Grinfléchen und des durchgehenden Geh- und Rad-
weges entlang des Havelufers und begrindet das &ffentliche Interesse an der Beibehaltung
des heutigen Realzustandes durch die beabsichtigten Bebauungsplanfestsetzungen.

Westlich an die &ffentliche Granfldche angrenzend setzt der Bebauungsplan eine private
Gartenzone fest, die eine Bebauung ausschlieBt und das grine Erscheinungsbild des Uferbe-
reiches verbreitert. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stellen die Bauverbotszone nach
§ 48 Brandenburgisches Naturschutzgesetz sicher.

Das Planungskonzept setzt auch das grinordnerische Ziel der Sicherung und Weiterentwick-
lung von Ost-West-Grunverbindungen zwischen Spandauer LandstraBe und dem Ufer fest.
Hierzu wird das im Eigentum der Stadt Hennigsdorf stehende Flurstick 84/4 als offentliche
GrunflGche festgesetzt. Die PlanstraBe A und die ErschlieBungsstraBe ,Schulzesiedlung™ erhal-
ten eine einseitige Baumbepflanzung in straBenbegleitenden Entwdsserungsmulden. In Ver-
l&dngerung der PlanstraBe A wird in Zuordnung zum ortsbildprédgenden Baumbestand die pri-
vate Grunflche in den zur Bebauung bestimmten Bereich hineingezogen, wodurch eine wei-
tere Ost-West-Z&sur sichergestellt wird.

4. Stadtebauliche Bilanz

4.1 Flachenbilanz

Gesamtfliche des Bebauungsplanes ca. 6,7 ha
Baugebiete insgesamt ca. 4,4 ha
e hiervon Allgemeine Wohngebiete ca.20ha
»  hiervon Wochenendhausgebiete ca. 24 ha
Granfldchen ca. 1,9 ha
«  hiervon &ffentliche Parkanlage ca. 1,1 ha
e hiervon private Garten ca. 0.8 ha
Verkehrsfl&chen ca. 0.4 ha
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4.2 Wohneinheiten in Allgemeinen Wohngebieten

Je nach tatsdchlicher Bebauungsdichte und Bebauungsform kébnnen zwischen 32 und 36
Hauseinheiten (= Wohneinheiten) errichtet werden.

IV. BEGRUNDUNG EINZELNER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszielen setzt der Bebauungsplan fur die Baugebiete fest: Allgemei-
nes Wohngebiet und Sondergebiet Wochenendhausgebiet.

Die Bereiche, in denen die heute bestehende Nutzung in eine Wohngebietsnutzung umge-
wandelt werden soll, werden als Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Durch die textliche
Festsetzung Nr. 1 wird eine Einschrdnkung der zusatzlichen Nutzungen des § 4 BauNVO vorge-
nommen. Hierdurch wird das Ziel verfolgt, stGdtebaulich unvertrdgliche Nutzungen auszu-
schlieBen, die u.a. aufgrund ihrer benodtigten Uberbaubaren Grundstucksfldche nicht mit der
beabsichtigten Bebauungsstruktur in Einklang zu bringen sind.

Entsprechend § 10 Abs. 2 BauNVO wird durch die textliche Festsetzung Nr. 6 die Zweckbe-
stimmung und die Art der Nutzung fUr das Sondergebiet festgesetzt. Aufgrund der Integration
der Wochenendhausgebiete in die Ortslage von Nieder Neuendorf sollen in den Wochen-
endhausgebieten weitere Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes und fur
sportliche Zwecke weder allgemein noch ausnahmsweise zugelassen werden. Dementspre-
chende Einrichtungen und Anlagen stehen bereits zur VerfUgung oder sind nach den stddte-
baulichen Zielen der EntwicklungsmaBnahme in absehbarer Zeit in der Umgebung geplant.

2. MaB der baulichen Nutzung, GUberbaubare Grundsticksfldchen, Bau-
weisen

Der Bebauungsplan setzt fur alle Wohn- und Wochenendhausgebiete fest, dass Gebdude mit
einem Vollgeschoss errichtet werden kdnnen. Eine dementsprechende Bebauungsstruktur
besteht grundsatzlich in Papenberge im Bereich zwischen der Spandauer LandstraBe und
dem Havelufer bzw. ist planungsrechtlich vorbereitet. Die Beibehaltung bzw. Weiterentwick-
lung dieser Bebauungsstruktur ist das stddtebauliche Ziel fUr den entsprechenden Bereich und
tfrégt auch der besonderen Lagegunst Rechnung. Die oben bezeichneten Ausnahmen (Vor-
haben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 sudlich des Bebauungsplangebietes und Bebauung un-
mittelbar stdlich des Grenzturmes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5) entfalten
keine stadtebauliche Pradgung fur das Plangebiet. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2
ist ein stadtebaulicher Solitdr, der insbesondere auch durch seine Vornutzung gepragt wird.
Die geplante zweigeschossige Bebauung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 5 markiert die
Ubergangszone zur dichteren Bebauung im Bereich der Ortsmitte von Nieder Neuendorf.

In den unmittelbar an die Spandauer LandstraBe angrenzenden Wohngebieten WA 1, WA6
und WA 8 sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig; in den jeweils rackwdartigen Baugebieten
WA 2, WA 4, WA 7 und WA 9 kdbnnen lediglich Einzelhduser errichtet werden. Diese unter-
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schiedlich Bebauungsdichte ist eine sinnvolle stddtebauliche Zonierung von der Spandauer
LandstraBe zum Havelufer. Eine Ausnahme bildet das Baugebiet WA 3, in dem die offene
Bauweise ohne Einschrdnkung festgesetzt wird. Hier soll von Norden aus gesehen der vorldufi-
ge Abschluss der zukunftig bebauten Ortslage durch die Errichtung einer prdgnanten Ge-
bdudekante (vier Reihenhauseinheiten) stddtebaulich gekennzeichnet werden.

FUr die Wochenendhausgebiete wurde das Festsetzungssystem der Fliichenausweisung ge-
wdahlt. Im Raohmen der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflichen ist keine weitere Be-
stimmung zur Anordnung der Wochenendhduser erforderlich. Die festgesetzten Uberbaubo-
ren Grundstucksflichen stellen jedoch sicher, dass die vorhandenen ErschlieBungswege auf
Dauer nicht bebaut werden kdnnen.

Um einer schleichenden Umwandlung der Wochenendhduser in dauerhaft genutzte Wohn-
gebdude vorzubeugen, wird eine Beschrdnkung der zuldssigen Grundfldche auf 60 gm fest-
gesetzt. Im Zusammenhang mit der festgesetzten MindestgrundstucksgroBe von 300 gm ent-
spricht dies einer maximalen Grundfldchenzahl von 0,2. Diese GRZ stellt gemdB § 17 Abs. 1
BauNVO die Obergrenze des zuldssigen MaBes der Nutzung in Wochenendhausgebieten dar.
Das MaB orientiert sich dabei an den bereits bestehenden Wochenendhdusern. Lediglich in
drei Fallen werden die festgesetzten 60 gm Uberschritten. Erweiterungen sind hier nicht vorge-
sehen.

Neben den Wochenendhdusern bestehen in den Sondergebieten Nebenanlagen, wie Gerd-
teschuppen oder Carports. Diese Flichennutzung ist grundsétzlich sinnvoll und erforderlich.
Aus diesem Grunde wird die Flche fUr Garagen, Stellplétze und Nebenanlagen mit 60 gm
festgesetzt.

3. VerkehrsflGchen/FuBwegesystem

Die westliche Grenze des rGdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist deckungs-
gleich mit der vorhandenen StraBenbegrenzungslinie der Spandauer LandstraBe. Eine Erwei-
terung der Verkehrsfliche der Spandauer LandstraBe ist nicht erforderlich.

Zur ErschlieBung der Baugebiete WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9 ist die Festsetzung einer 6ffentli-
chen VerkehrsflGche notwendig. Die vorgehaltene Breite der Verkehrsfldche von 7,5 m er-
moglicht die Realisierung einer 4,75 m breiten Mischverkehrsfliche mit einer einseitigen Versi-
ckerungsmulde, in der auch die aus grunordnerischer Sicht sinnvolle Baumreihe gepflanzt
werden soll.

Entsprechend einer Anregung in der ersten Offentlichen Auslegung soll auch die Erschlie-
BungsstraBe ,Schulzesiedlung™ dauerhaft eine 6ffentliche Verkehrsfldche sein. Sowohl fur die
PlanstraBe A als auch fur die ErschlieBungsstraBe ,Schulzesiedlung™ ist die Anlage einer Wen-
deanlage notwendig. Die Dimensionierung der jeweiligen Wendeanlage ist so auszugestal-
ten, dass das dreiachsige Mullifahrzeug dort wenden kann.

Der Bebauungsplan setzt den bestehenden Uferweg als Verkehrsfldiche mit besonderer
Zweckbestimmung Geh- und Radweg fest. Der Uferweg ist eine seit 1990 gewidmete, 6ffentli-
che Verkehrsfldche. GegenUber seiner heutigen Lage wird er um ca. T m von den angren-
zenden Einfriedungen abgerltckt um einen gewissen Schutfz- und Sozialabstand zu gewdhr-
leisten. Bei der Neuanlage des Weges ist vorgesehen, die vorhandene bitumindse Befestigung
durch eine wassergebundene Schotterdecke zu ersetzen. Im Bereich der FlurstUcke 80/ 1,
74/4 bzw. 74/3 ist eine Verlegung der Uferpromenade in Richtung Ufer zur Umsetzung der Pla-
nungsziele des Bebauungsplanes erforderlich. Der Umfang der Verlegung betrdgt zwischen
1,5 und 10,0 m. Der Weg verlduft heute in diesem Bereich teilweise Uber das Flurstck 80/2,
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das zur ,Mullersiedlung™ gehort. Seine Lage fuhrt dazu, dass eine der ideell geteilten Parzellen
faktisch kaum nutzbar ist. Die geringfugige Verlegung des Weges, die das Landschaftsschutz-
gebiet nicht tangiert, ist bei Abwdgung der éffentlichen mit den privaten Belangen insofern
sinnvoll, als die Nutzbarkeit der Parzelle ermdglicht wird, ohne den Charakter der Grinzone
wesentlich zu verdndern.

4. Grinfldchen

Der Bebauungsplan setzt &ffentliche und private Granfldchen mit unterschiedlicher Zweckbe-
stimmung fest. Entsprechend der stdtebaulichen Zielsetzung sind offentliche GrunflGchen mit
der Zweckbestimmung .,Parkanlage®™ von privaten Granfldchen mit der Zweckbestimmung
.Garten” zu unterscheiden.

Entgegen der Planfassung der ersten Offentlichen Auslegung unterscheidet der Bebauungs-
plan die &ffentlichen Granfldchen nicht mehr in ,Parkanlagen®™ und ,Nafturnahe Parkanlo-
gen”. Aufgrund der Sensibilitét und Wertigkeit des gesamten Landschaftsraumes ist fast die
gesamte Fldche 6stlich des uferbegleitenden Geh- und Radweges als Landschaftsschutzge-
biet férmlich festgesetzt. Weiterhin befinden sich dort eine Vielzahl gesetzlich geschitzter Bio-
tope (Weidengebusch und sonstige Ufergehdlize). Entsprechend dieser Sensibilitét und Wer-
tigkeit sollen im Rahmen der Umgestaltung des Ufergrinzuges keine Aktivitatsbereiche stérke-
ren Nutzungsdruckes dort geschaffen werden. Da dieses Ziel fur die gesamte Uferzone des
Bebauungsplanes Nr. 6 gilt und aufgrund der Uberlagernder Landschaftsschutzgebietsfestset-
zungen ist eine Zonierung der Festsetzung nicht mehr erforderlich.

Zwischen den Baugebieten und der 6ffentlichen Grunflche setzt der Bebauungsplan private
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten" fest. Es handelt sich hier um eine Uber-
gangszone zwischen dem landschaftsgeschutzten Uferbereich und den Allgemeinen Wohn-
gebieten bzw. Wochenendhausgebieten. Ziel dieser Festsetzung ist die Wahrung und Weiter-
entwicklung einer vielfaltig strukturierten Gartenzone sowie die Vermeidung von Bebauung
und Versiegelung in diesem Ubergangsbereich. An einer Stelle Uberdeckt die Festsetzung
eine vorhandene bauliche Anlage. Die Anlage wurde als Toilettenhaus fUr den Bereich der
LSeilersiedlung™ errichtet. Mit der stddtebaulichen Umgestaltung der ,Seilersiedlung™ und
dem Anschluss der Wochenendhduser an das Abwassernetz ist eine solche Toilettenanlage
nicht mehr notwendig.

5. Erhaltung von Bdumen, Pflanzfestsetzungen

Planungsziel ist die weitgehende Erhaltung des geschltzten Baumbestandes. Diesem Ziel wird
u.a. durch die Anordnung einiger Uberbaubarer Grundstucksfldchen in den Allgemeinen
Wohngebieten Rechnung getragen. Innerhalb der Wochenendhausgebiete ist durch die
geringe Grundfléche der Gebdude ein Reagieren auf den Baumbestand innerhalb der Bau-
grenzen moglich.

Dartber hinaus setzt der Bebauungsplan mit seinen textlichen Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 9
differenzierte Regelungen fur die notwendigen Anpflanzungen auf den Wohnbaugrundstu-
cken fest. Hierdurch wird erreicht, dass ein mit der Bebauung verbundener Eingriff teilweise
direkt auf dem Baugrundstiick kompensiert werden kann. Die Festsetzungen stellen die Pflan-
zung von heimischen und standortgerechten Gehdlzen sicher. Die Verwendung dieser Gehdl-
ze tragt zu einer Weiterentwicklung des fur Nieder Neuendorf typischen Ortsbildes bei.
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Da mit den textlichen Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 9 insbesondere eine kompensatorische Ziel-
richtung verfolgt wird, gilt diese Festsetzung nicht fur die Wochenendhausgebiete und das
Allgemeine Wohngebiet WA 5. Dies liegt darin begrindet, dass in diesen Bereichen Uberwie-
gend durch den Bebauungsplan lediglich eine Bestandsfestschreibung der zuldssigen Bau-
rechte erfolgt und nur in geringem Umfang zusdizliche Baurechte durch den Bebauungsplan
geschaffen werden.

6. Festsetzungen zu Einfriedungen

Der Bebauungsplan Ubernimmt als ortliche Bauvorschrift nach § 89 Abs. 1 der Brandenburgi-
schen Bauordnung Festsetzungen zu Einfriedungen der Grundstucke zu den o&ffentlichen
Grunfldchen. Mit dieser o6rtlichen Bauvorschrift soll sichergestellt werden, dass die Abgrenzung
der Grundstlcke zu den &ffentlichen Grunfldchen nur mit lebenden oder transparente Ele-
menten erfolgt. Die Gestaltung der Einfriedung im Ubergangsbereich der privaten Hausgar-
ten zur Uferzone soll auch einen Beitrag zur landschaftsgerechten Zonierung leisten.

Eine Ausnahme bildet die Abgrenzung des Flurstlckes 83/4 zum Flurstlck 84/4. Die an dieser
Stelle bestehende Einfriedungsmauer soll weiterhin Bestand haben.

V.  IMMISSIONSSCHUTZ

Bis zur Errichtung der geplanten Ortsumgehung besteht aufgrund der Verkehrsstarke eine er-
hoéhte Immissionsbelastung auf den angrenzenden Grundstiicken. Aufgrund einer Belastungs-
prognose sind MaBnahmen zum Immissionsschutz in einem Abstand von 50 m zwischen dem
Immissionsort und der tatséchlichen StraBenmitte der Spandauer LandstraBe erforderlich. In
diesem immissionsbelasteten Bereich muUssen die AuBenbauteile Uber ein resultierendes be-
wertetes SchallddmmmaB von 35 dB(A) bis 40 dB(A) verfUgen. Aufgrund der inner6rtlichen
Lage, der teilweise vorhandenen Bebauung und dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
sind aktive SchallschutzmmaBnahmen in der Form von Wdllen bzw. Wanden zum Immissions-
schutz aus stddtebaulichen Grinden nicht geeignet.

Die erhdhten passiven Schallschutzanforderungen gelten nur far die AuBenbauteile von Auf-
enthaltsrdumen und nur, wenn diese zur Spandauer LandstraBe orientiert sind. Sofern aus-
nahmsweise in den zu schaffenden Wohngebduden die Moglichkeit zur Orientierung von
SchlafrGumen zum immissionsabgewandten Bereich nicht gegeben ist oder bei Orientierung
zum immissionsbelasteten Bereich die Moglichkeit zur QuerlUffung nicht besteht, mussen
schallddmmende Luftungseinrichtungen eingebaut werden,
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VI. UMSETZUNG DER PLANUNG

Bei der Umsetzung der Planung ist zwischen Anpassungsgebieten und solchen Bereichen, die
dem vollen Entwicklungsrecht unterliegen, zu unterscheiden.

Im Anpassungsgebiet (Flurstcke 82/1, 82/3, 82/4, 83/1, 83/3, 83/4, 84/1, 84/3 und 84/4) erfolgt
die Planungsrealisierung durch die jeweiligen EigentUmer. Bodenordnerische MaBnahmen
sind dazu nicht erforderlich. Mit den Eigentimern von GrundstlUcken im Entwicklungsbereich
sind bereits erste Gesprdche zur Abwendung des kommmunalen Durchgangserwerbes gefuhrt
worden. Die Stadt strebt den Abschluss von Abwendungsvereinbarungen an. Im Bereich der
Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9 ist eine
Neuordnung der Grundstucksverhdltnisse notwendig. Neben der Umgestaltung des Grinzu-
ges sowie der Verlegung und Umlegung der Uferpromenade erfolgt auch die Errichtung von
Wohnfolgeeinrichtungen als 6ffentliche MaBnahme im Rahmen der Durchfuhrung der Ent-
wicklungsmaBnahme.

Die wesentlichen Wohnfolgeeinrichtungen (Kindertagesstétte/Grundschule, Grun- und Spiel-
fldchen) sind bereits fertig gestellt.

VII.  WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Im Rahmen des Entwurfsprozesses wurde dem Vermeidungsgebot des Naturschutzrechtes
weitgehend Rechnung getragen. Der erhaltenswerte Baumbestand wurde mit Stamm- und
Kronendurchmesser eingemessen.

Die Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 sind lediglich im Bereich der
Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 und WA 6 bis WA 9 sowie im Bereich der Siedlung
~Waldfrieden™ als Eingriffe im Sinne des § 10 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes zu
werten.

Hierauf bezogen hat die Bilanzierung von Eingriffsfolgen und AusgleichsmaBnahmen Folgen-
des ergeben.

« Als Ausgleich fur die zusatzliche Neuversiegelung einer Fiiche von 7.900 gm, die eine mitt-
lere Bedeutung fur die natlrliche Bodenentwicklung hat, werden folgende Ausgleichs-
maBnahmen getroffen:

- Aufwertung der Bodenfunktion durch naturnahe Gestaltung des Uferbereiches auf einer
Flche von 4.300 gm,

- Aufwertung der Bodenfunktion auf trittbelasteten FiGdchen durch Anlage von Pflanzflé-
chen auf 1.900 gm,
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- ergdnzende Gehdlzpflanzungen auf 1.550 gm,

- Reduzierung von Wegen, die zukunftig nicht mehr durch KFZ genutzt werden auf einer
Flche von 520 gm.

» Der Verlust von Biotopstrukturen mit einer Gesamitfldche von 7.680 gm mit geringer bis mitt-
lerer Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz sowie die Fallung von etwa 10 Bumen
werden durch folgende MaBnahmen vollstndig ausgeglichen:

- Schaffung einer naturnahen Parkanlage mit naturlicher Vegetationszonierung auf 4.300
am,

- Gehdlzpflanzungen im Uferbereich und entlang der Lindenallee auf 1.550 gm,
- Mindestbepflanzung der Grundsticke mit ca. 70 Bdumen,

- Entwicklung einer privaten Granfldche mit einer Mindestbepflanzung der Grundstlcke
auf 3.600 gm,

- Pflanzung von ca. 65 Bdumen im nérdlichen Plangebiet im StraBenraum und auf Stell-
pl&tzen sowie als Ergdinzung der bestehenden Allee auf dem Flurstiick 84/4.

« Als Ausgleich fur die Verdnderung des Ortsbildes durch Versiegelung und durch die Errich-
tung von Gebduden sowie fUr den Verlust von Vegetationsstrukturen werden folgende
MaBnahmen getroffen:

- Ergdnzung der bestehenden Allee auf dem FlurstUck 84/4,

- Gebietsdurchgrinung durch Mindestbepflanzung,

- Schaffung von Grunfl&chen,

- Schaffung einer bis zu 90 m breiten Grunzone zwischen Bebauung und Ufer,
- intensive Begrunung der StraBenrdume.

Die durch die Verwirklichung der Planung zu erwartenden Beeinfrdchtigungen des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes werden durch die MaBnahmen auf den Baugrundstu-
cken und im weiteren Geltungsbereich mehr als kompensiert. Dementsprechend kdnnen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Aufwertungen vorbereitet werden, die Uber das
Kompensationserfordernis der Planungen hinausgehen. Dies betrifft, bezogen auf das Schutz-
gut Boden eine Flche von ca. 550 gm und bezogen auf das Schutzgut Biotop- und Arten-
schutz eine Flche von ca. 1.700 gm.

Nach Durchfuhrung der GesamtmaBnahmen ist eine erhebliche oder nachhaltige Beein-
tfréchtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht zu erwarten.

Der Grunordnungsplan nennt neben den Festsetzungsvorschligen weitere landschaftsplane-
rische Empfehlungen fur die Umsetzung des Bebauungsplanes. Hierbei handelt es sich um
Hinweise, die die einzelnen Festsetzungsvorschldge konkretisieren. Die Kompensation der Ein-
griffe ist bereits Uber die Festsetzungen gewdhrleistet. Die Empfehlungen sind daher nicht zum
Ausgleich der Beeintrachtigungen notwendig, sondern beziehen sich lediglich auf den Voll-
zug der Festsetzungen.
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Der Bebauungsplan Ubernimmt bei Abwdgung mit anderen Belangen einen der Festset-
zungsvorschldge des Grunordnungsplanes nicht. Hierbei handelt es sich um die Festsetzung
einer Anpflanzung von hochstdmmigen Laubbdumen in der &ffentlichen Verkehrsflche.

Far die offentlichen Verkehrsfichen ist die Stadt Hennigsdorf MaBnahmetrdger der Stra-
Benumgestaltung und stellt insofern die entsprechenden MaBnahmen beim Vollzug sicher.

Uber das getroffene MaB hinaus sind weitergehende Festsetzungen zur Gestaltung der Ver-
kehrsfldchen nicht erforderlich.

2. Auswirkungen auf den Haushalt

Im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Hennigs-
dorf Kosten far

« den Grunderwerb und die Gestaltung von &ffentlichen Verkehrsfldchen,
« den Grunderwerb und die Herstellung der 6ffentlichen Grunfl&dchen.
Die entsprechenden MaBnahmen werden im Rahmen der Durchfuhrung der stddtebaulichen

EntwicklungsmaBnahme auf der Basis der besonderen Finanzierungssystematik des Entwick-
lungsrechtes umgesetzt.
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