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TEIL A RAHMENBEDINGUNGEN / SITUATION
A.1 Veranlassung, Erforderlichkeit, Ziele, Wahl des Verfahrens

Fir die Wohngrundstlicke an der Lindenstralie 12 bis 15 in Nieder Neuendorf soll fiir die Errichtung zusatzlicher
Einfamilienhauser in zweiter Baureihe Baurecht geschaffen werden. Mit diesen zusatzlichen Baumdglichkeiten
entspricht die Stadt Hennigsdorf der groen Nachfrage nach Wohnraum durch innerstédtische Verdichtung. In
diesem Zusammenhang hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hennigsdorf am 17.09.2024 mit der
BV0104/2024 in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens fiir
Nr. 49 ,Lindenstrafle Nr. 12 bis 15" in Nieder Neuendorf gefasst.

Ziel der Planung ist die Ausnutzung von Innenentwicklungspotentialen durch die Schaffung von Planungsrecht zur
Errichtung zuséatzlicher Einfamilien- und Doppelhauser in zweiter Baureihe auf den 0.g. Grundsttlicken. Bei den
Grundstucken in zweiter Reihe handelt es sich um einen Aulenbereich im Innenbereich, Vorhaben sind
planungsrechtlich nicht gemaR § 34 BauGB zu beurteilen.

FUr die Errichtung zusétzlicher Einfamilien- und Doppelhduser in zweiter Baureihe ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Umweltbericht aufgestellt. Die in § 13a Abs. 1 BauGB genannten
Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung werden erflillt. Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. B BauGB genannten Schutzgiter sind nicht erkennbar. Die
Verfahrensschritte nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sollen durchgefiihrt werden.

Zum Stand des Aufstellungsbeschlusses gab es innerhalb des Geltungsbereichs vier Grundstlicke mit einer
jeweiligen GroRe von ca. 1.200 m? bis ca.1.400 m2. Durch die Teilung der Grundstlcke Lindenstr. 13 und 13A
haben diese beide Grundstlcke eine GroRe von jeweils ca. 670 m2. Alle Grundstcke sind fir die Errichtung eines
zweiten Wohnhauses geeignet. Mit der Bebauung in zweiter Baureihe riickt die Wohnbebauung an den
bestehenden Sportplatz sowie die geplante Jugendfreizeitanlage gemal dem Bebauungsplanverfahren Nr. 48
,Freizeitanlage stdlich der Bahnhofstra3e in Nieder Neuendorf* heran.
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A.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Mérz
2021 (BGBI. 1 S. 540), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
geéndert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBL.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18]).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. 1 S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
geandert worden ist.

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Januar 2013
(GVBL.I/13, [Nr. 3]), zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 5. Mérz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9]).


https://bravors.brandenburg.de/br2/sixcms/media.php/76/GVBl_I_05_2021.pdf
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A.3 Planungsgrundlagen
3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet (ca. 0,5 ha) wird im Norden durch Wohngrundstticke (Flurstiicke 1175, 1176 und 288 der Flur 10),
im Osten durch die Lindenstrafie, im Stiden durch Wohngrundstticke (Flurstiicke 301 und 304 der Flur 10) und im
Westen durch eine Griinflache und die Bahnhofstralie (Flurstlick 1278 der Flur 10) begrenzt.

Abb. 1: Luftbild mit Abgrenzung (rote Strichlinie) des Plangebiets

Quelle: Brandenburgviewer, Zugriff 24.04.20

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 betrifft die Flurstlicke 291, 1093, 1094, 1548 und 1549
der Flur 10 der Gemarkung Hennigsdorf westlich der LindenstralRe. Das Plangebiet hat eine Gréf3e von circa
0,5 ha. Das Plangebiet wird iber die LindenstraBe erschlossen.

32 Lage / stadtebauliche Verflechtung

Die Stadt Hennigsdorf befindet sich im Norden von Brandenburg und grenzt an die nordwestliche Stadtgrenze von
Berlin. Die Stadt liegt im Landkreis Oberhavel und ist ein Mittelzentrum mit circa 27.096 Einwohnern (Stand
31.12.2023, Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg). Hennigsdorf gliedert sich in die Bereiche: | Hennigsdorf
Nord, Il Hennigsdorf West, lIl Hennigsdorf Zentrum, IV Hennigsdorf Std, V Nieder Neuendorf, VI Stolpe-
Stid/Neubrtick, VII Gewerbegebiet Nord und VIl Gewerbegebiet Siid. Der Bereich V Nieder Neuendorf wird im
Norden durch den Havelkanal vom Bereich Hennigsdorf getrennt. Im Osten grenzt der Bereich an die aufgeweitete
Havel, den Nieder Neuendorfer See. Im Stiden und im Westen ist Nieder Neuendorf von Wald und Feldern
umgeben. Pragend flr Nieder Neuendorf sind freistehende Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser sowie die
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stadtebaulich markanten Geschosswohnungsbauten im Norden des Ortes. Diese 6ffnen sich nérdlich zu einer
Hafenanlage. Im stdlichen Bereich der Landzunge befindet sich eine Badestelle. Entlang der Uferkante des Nieder
Neuendorfer Sees verlauft ein FuR- und Radweg, die Uferpromenade. Nieder Neuendorf ist heute aufgrund der
Lage zwischen Wasser und Wald ein beliebter Naherholungs- und Wohnstandort. Urspringlich entstand der
Bereich als Anger- und Platzdorf.

Abb. 2: Lage des Plangebiets (rote Strichlinie) in Nieder Neuendorf

Quelle: Brandenburgviewer, Zugriff 24.04.2025
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Das Plangebiet liegt in westlicher Randlage einer Einfamilienhauswohnsiedlung der Ortslage Nieder Neuendorf,
und grenzt an die LindenstraBe an. Westlich des Plangebiets befindet sich in ca. 90 m Entfernung eine
Sportanlage. Nérdlich des Plangebiets befinden sich Einfamilienhduser und auf der gegenliberliegenden
StraRenseite der Stralle ,Zur Baumschule® die ,Biber-Grundschule® (in ca. 50 m Entfernung). Stidlich grenzen
weitere Einfamilienhduser und die Bahnhofstralie an.

Die Bahnhofstralke geht von der DorfstralRe ab, die nach Norden zum Ortszentrum von Hennigsdorf mit einer
Briickenverbindung tiber den Havelkanal und nach Siiden als L172 nach Berlin-Spandau fiihrt. Entlang der
Dorfstrale in Nieder Neuendorf, in circa 275 m Entfernung zum Plangebiet, gibt es einen Discounter, einen
Getrankemarkt, verschiedene gastronomische Einrichtungen sowie Dienstleister. Die Entfernung vom Plangebiet
zum Ortszentrum von Hennigsdorf (Messpunkt S-Bahnhof Hennigsdorf) betragt circa 3,75 km Luftlinie.

A.4 Ubergeordnete Planungen / Planungsvorgaben

4.1 Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg enthalt
Festlegungen zu den Grundséatzen der Raumordnung zur Region, wirtschaftlichen Entwicklung, Zentralen Orten,
Kulturlandschaft, Siedlungs-, Freiraum- und Verkehrsentwicklung, sowie zur interkommunalen und regionalen
Kooperation.

Zentrale Orte sind im Sinne von § 3 Abs. 1 LEPro 2007 Gemeinden, die Siedlungsschwerpunkte und
Verkehrsknoten fiir ihren Versorgungsbereich sind. Hierzu gehdren Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-,
Bildungs-, Gesundheits- und soziale Versorgungsfunktionen. Gemeinden die, entsprechend § 3 Abs. 2 LEPro
2007, zu Zentralen Orten bestimmt werden, sind aufgrund ihrer raumlichen Lage, der zu versorgenden
Bevdlkerung ihrer Verflechtungsbereiche und der funktionalen Ausstattung in der Lage, ibergemeindliche
Aufgaben der Daseinsvorsorge langfristig zu erfiillen.

Mit dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) erfiillt die gemeinsame
Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg den Planungs- und Koordinierungsauftrag des Bundes- und
Landesrechts. Der LEP HR vom 29. April 2019 ist am 1. Juli 2019 im Land Berlin und im Land Brandenburg als
Verordnung in Kraft getreten. Entsprechend des LEP HR ist die Stadt Hennigsdorf als Mittelzentrum im Weiteren
Metropolraum festgelegt (Anlage zum LEP HR, Z 3.6 (1)). Dies definiert jene Bereiche in Brandenburg, die aus
Berlin tber Schienenverbindungen mit einer Fahrtzeit von bis zu 60 Minuten zu erreichen sind und soll die
Entwicklung jener Raume starken.

4.2 Regionalplanung

Fur die Regionalplanung in der Stadt Hennigsdorf im Landkreis Oberhavel ist die Planungsgemeinschaft Prignitz-
Oberhavel zusténdig. Es gibt keinen wirksamen Regionalplan. Bestandskréftige Regionalplane sind die sachlichen
Teilplane ,Grundfunktionale Schwerpunkte* (2020) und ,Rohstoffsicherung” (2012).

Im sachlichen Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® wird Hennigsdorf als grundfunktionaler Schwerpunkt
festgelegt. Damit sichert die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel den entsprechenden
Handlungsauftrag des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (Z 3.3 LEP HR).

Der sachliche Teilplan ,Rohstoffsicherung* trifft Aussagen zur Sicherung oberflachennaher Rohstoffe. Fir die Stadt
Hennigsdorf erfolgt keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebietsausweisung.
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4.3 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hennigsdorf wurde durch die Stadtverordneten im Juli 1999 beschlossen. Im
Oktober 1999 wurde dieser vom Landesamt fiir Bauen, Bautechnik und Wohnen genehmigt. Die sechs
Anderungen des Flachennutzungsplans betreffen nicht das Plangebiet. Im Flachennutzungsplan ist die Planflache
als Wohnbauflache dargestellt und daher ist die Wohnbebauung in zweiter Baureihe aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans gemaf § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt. Das Plangebiet grenzt westlich an eine Griinflache.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 (weiRe
Strichlinie)

Quelle: Stadt Hennigsdorf

44 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Hennigsdorf (INSEK)

Die Stadt Hennigsdorf hat im Jahr 2007 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept erstellt, das erstmals 2010/2011
und ein zweites Mal 2013-2015 fortgeschrieben wurde. Das INSEK ist als langfristiges Strategieinstrument eine
wichtige Grundlage fiir die Entwicklung der Stadt. Die INSEK Fortschreibung 2013-15 sieht u.a. folgenden
Handlungsbedarf fir das Themenfeld Wohnen:

o Zielgruppenorientierte Vermarktung Hennigsdorfs als Wohnstandort

4.5 Stellplatzsatzung

GemaR der Satzung der Stadt Hennigsdorf iiber die Herstellung von Stellplatzen bei der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung baulicher sowie anderer Anlagen (Stellplatzbedarfssatzung) ist bei Einfamilien- und
Mehrfamilienh&usern pro Wohnung ein Stellplatz herzustellen bzw. nachzuweisen.



Stadt Hennigsdorf
B-Plan Nr. 49 ,LindenstraRe Nr. 12 bis 15 Nieder Neuendorf* PLAN und
PRAXIS

A.5 Situationsanalyse

5.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist in der 1. Reihe entlang der Lindenstralle mit drei Einfamilienhdusern und einem Doppelhaus mit
Wohnnutzung bebaut, die riickwartigen Bereiche (2. Reihe) werden gartnerisch genutzt. Auf den Grundstiicken
befinden sich vereinzelt noch Nebenlagen und Garagen. Westlich des Plangebiets liegt eine Sportanlage
(Bebauungsplan Nr. 43 ,Sportanlage an der Bahnhofstrale in Nieder Neuendorf). Mit der beabsichtigten
Bebauung in 2. Reihe riickt die Wohnbebauung an den bestehenden Sportplatz heran. Im Rahmen der frilhzeitigen
Beteiligung der Behorden sowie sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurden
diesbeziiglich keine Hinweise zu immissionsschutzrechtlichen Konflikten vorgebracht.*

52 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die Bebauung in der 1. Reihe ist (iber die dstlich angrenzende Lindenstrale erschlossen. Der westlich an das
Plangebiet angrenzende Weg (FuBweg) kann nicht flir ErschlieBungszwecke einer Bebauung in 2. Reihe innerhalb
des Plangebiets genutzt werden. Erforderliche Leitungstrassen zur Ver- und Entsorgung liegen in der
LindenstralRe, eine offentliche Regenwasserkanalisation existiert nicht. GemaR dem Brandenburgischen
Wassergesetz (§ 66 (2)) sind die Grundstiickseigentimer zur Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet.

5.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich im privaten Eigentum.

54 Altlasten / Kampfmittel

Das Plangebiet wird im Altlastenkataster des Landkreises Oberhavel nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache
gefiihrt. Das Vorhaben befindet sich geméaR den Angaben des Zentraldienstes der Polizei in einem Gebiet mit
Kampfmittelverdacht. Bei Umsetzung des Bauvorhabens besteht die Notwendigkeit eine
Kampfmittelfreiheitsbescheinigung beizubringen.

5.5 Natur und Umwelt

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand der Gemeinde Hennigsdorf und ist durch
Einfamilienhausgrundstiicke gekennzeichnet. Die Grundstiicke sind entsprechend dem Biotoptyp Nr. 12261 der
Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten gemal Kartieranleitung Biotopkartierung Brandenburg
zuzuordnen. Straflenseitig weisen die Grundstiicke kleinteilige Bepflanzungen auf, die sich aus Rasenflachen,
befestigten Zuwegungen zu den Hausern und PKW-Stellplatzen sowie Einzelstrauchpflanzungen und
Strauchgruppen aus Zierstrduchern zusammensetzen. Der wertprégende Baumbestand befindet sich in der Regel
auf den riickwartigen Gartengrundstticken, die tiberwiegend unversiegelt sind. Die Laubb&dume stocken meist als
kleine Baumgruppen oder als &ltere Solitérgehdlze. Diese sollten aufgrund ihrer Wertigkeit, soweit mdglich, in die
kiinftige Planung integriert und erhalten werden. Neben den Solitarbdumen und Baumgruppen sind die
rickwartigen Gartengrundstlicke durch zahlreiche Formschnitthecken sowie Scherrasenflachen gekennzeichnet.
Hier zeigt sich die intensive Pflege der Gartengrundstiicke. Lediglich das nérdliche Grundsttick (Flurstlick 291) hat
einen weniger intensive Pflegegrad und weist eine hohere biologische Vielfalt auf.

Innerhalb des tbergeordneten Biotoptyps Nr. 12261 der Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten lassen
sich neben dem eigentlichen Gebaudekdrper folgende Biotoptypen unterscheiden:

e Zier- und Scherrasenflachen (Biotoptyp Nr. 05160)
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o Artenreicher Parkrasen (Biotoptyp Nr. 05161)

e Baumreihe (Biotoptyp Nr. 07142)

o  Markanter Solitarbaum (Biotoptyp Nr. 07151)

o Einschichtige Baumgruppe (Biotoptyp Nr. 07153)

o  Gartnerisch gestaltete Freiflachen (Biotoptyp Nr. 10270)

¢ Anpflanzung von Strauchern < 1m Hohe (Biotoptyp Nr. 10271)
e Anpflanzung von Strauchern > 1m Hohe (Biotoptyp Nr. 10272)
e Hecke, Formschnitt (Biotoptyp Nr. 10273)

o Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung (Biotoptyp Nr. 12652)
o Weg teilversiegelt (Biotoptyp Nr. 12653)

Der auf dem Grundstiick stockende und nach Baumschutzsatzung Hennigsdorf geschiitzte Baumbestand setzt
sich aus unterschiedlichen heimischen Laubbaumarten zusammen und ist nicht vermessen.

Klimatisch zahlt das Plangebiet aufgrund des heutigen geringen Versiegelungsgrades sowie dem hohen Anteil an
GroRbaumen zu den innerstadtischen Entlastungsflachen. Insofern sollte der Baumbestand maéglichst erhalten und
bei Neubau eine strukturreiche Begriinung mit hohem Biovolumen zur Riickhaltung (Interzeption) und Verdunstung
von Niederschlagswasser neu angepflanzt werden, da der prozentuale Anteil begriinten Flachen durch die
Grundstucksteilung und Neubebauung sinken und der Anteil an versiegelten bzw. tiberbauten Flachen steigen
wird.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebietszonen. Der Flurabstand des ungedeckten obersten
Grundwasserleiters liegt bei 3-4 m unter Gelandeoberkante. Aufgrund des sandigen Substrats besteht eine gute
Sickerfahigkeit fir Niederschlagswassers.

Ein Landschaftsschutzgebiet befindet sich in einem Abstand von > 0,5 km westlicher Richtung und ist von der
Planung nicht betroffen.
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TEILB BEBAUUNGSPLAN
B.1 Intention der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen folgende stadtebaulichen Ziele umgesetzt werden:
e  Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
o  Starkung der Innenentwicklung

B.2 Begriindung der Festsetzungen

Zur stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu Art und Mal} der
baulichen Nutzung, zur tGberbaubaren Grundstiicksflache und zur Bauweise, zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten,
zu Verkehrsflachen und zu Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt.

Art der baulichen Nutzung

Die Bebauung der vorhandenen Siedlung ist iberwiegend von freistehenden Einzel- und vereinzelten
Doppelhausern gepragt. Das Plangebiet wird zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum als reines Wohngebiet
(WR) gemaR § 3 BauNVO festgesetzt. Gemall Absatz 1 dienen reine Wohngebiete dem Wohnen.

Gemal Absatz 2 sind in reinen Wohngebieten zulassig: (1) Wohngebaude, (2) Anlagen zur Kinderbetreuung, die
den Bedrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Gemal Absatz 3 konnen ausnahmsweise zugelassen werden: (1) Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, (2) sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal Absatz 4 gehdren zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zulassigen Wohngeb&uden auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Die Festsetzung folgt gemaf § 1a Abs. 2 BauGB den Vorschriften zum Umweltschutz zur Nachverdichtung und ist
aufgrund der Lage des Plangebiets eine Malinahme zur Innenentwicklung. Mit der Festsetzung eines reinen
Wohngebiets finden insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sowie die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Berticksichtigung.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie die
Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse.

Grundfléchenzahl (GRZ)

Im reinen Wohngebiet WR sind freistehende Einfamilien- und Doppelhduser vorhanden bzw. geplant. Um die
vorhandene Bebauung zu sichern und um eine Bebauung in zweiter Reihe zu erméglichen, wird im WR eine GRZ
von 0,35 festgesetzt. Die Festsetzung einer GRZ von 0,35 erfolgt unter Beriicksichtigung der zum Teil kleinen
BaugrundstiicksgréRen (ca. 300 m2 bis 350 m2), der zuléssigen I-geschossigen Bebauung in den rlickwartigen
Bereichen sowie der zum Teil erforderlichen Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.
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Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten
werden: Dies entspricht bei einer festgesetzten GRZ von 0,35 eine Uberschreitungsméglichkeit bis zu einer GRZ
von 0,525.

Die Festsetzung dient dem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB.
Die Bodenversiegelung wird auf das erforderliche Mal begrenzt.

Anzahl der Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen

Zur Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen wird fiir die Gebaude in erster Reihe entlang der Lindenstrafle die
Anzahl der maximal zul@ssigen Vollgeschosse mit Il (zwei) festgesetzt. Flir Gebdude in zweiter Reihe wird die
Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse mit | (eins) festgesetzt. Flr die Gebaude in zweiter Reihe wird
dariiber hinaus eine maximal zulassige Hohe von ca. sieben Metern (OK 40,0 m (. NHN) festgesetzt.

Geschosse sind gemald § 2 Abs. 6 der im Jahr 2024 giiltigen brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
oberirdische Geschosse, deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache
hinausragen. Im Gegensatz zu friiheren Fassungen der Bauordnung sind auch Dachgeschosse, in denen
Aufenthaltsraume mdglich sind, Geschosse.

Die Begrenzung der baulichen Anlagen auf maximal | (ein Vollgeschoss) sowie die Begrenzung der Gesamthohe
auf ca. sieben Meter bzw. Il (zwei) Vollgeschosse in der Baureihe an der Lindenstrale dient zur Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes. Durch die Hohenstaffelung wird dem Ubergang zwischen Siedlungsrand und dem
angrenzenden Naturraum Rechnung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Begriinung, Niederschlagswasser und Dachfldchen/Photovoltaik

Die iberbaubaren Grundstlicksflachen werden als Baufenster begrenzt durch Baugrenzen festgesetzt.

In der ersten Baureihe entlang der Lindenstrale werden unter Berlcksichtigung des Bestandes vier Baufenster
festgesetzt. Fir neue Gebaude in der zweiten Baureihe werden ebenfalls vier Baufenster festgesetzt. Die GroRe
der einzelnen Baufenster ermdglicht die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern.

Die Festsetzung dient im Zusammenhang mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 dem sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB. Die Bodenversiegelung wird auf das
erforderliche MaR begrenzt.

GemaR § 8 Abs. 1 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) sind die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke wasseraufnahmeféhig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen
Verwendung der Fl&chen entgegenstehen. Zusatzlich findet im Geltungsbereich zur Sicherung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und zur Belebung, Gliederung und Pflege des Ortsbildes die Satzung der
Stadt Hennigsdorf tiber Bdume, Hecken, Straucher und Feldgehdlze als geschiitzte Landschaftsbestandteile
(Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf) Anwendung. Weitergehende Griinfestsetzungen u.a. auch zur
Vermeidung der Verschotterung von Gérten werden stadtebaulich als nicht erforderlich erachtet.
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Der Baumbestand bzw. kein Einzelbaum ist von besonderer Bedeutung fiir das Orts- und/oder Landschaftsbild,
eine Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr 25 lit. b BauGB ist nicht geboten. Nach Festsetzung des Bebauungsplans
unterliegen die Baume der Baumschutzsatzung der Gemeinde und sind bei Fallantrag gemaR Satzung zu
ersetzen.

Gemal dem Brandenburgischen Wassergesetz (§ 66 (2)) sind die Grundstlickseigentiimer zur Beseitigung des
Niederschlagswassers verpflichtet.

GeméR § 32a Abs. 1 BbgBO sind bei der Errichtung von Gebauden, die mindestens eine Dachfléche von 50
Quadratmeter aufweisen, mindestens 50 Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten.
Weitergehende Festsetzungen werden stadtebaulich als nicht erforderlich erachtet.

Bauweise

Als Bauweise wird festgesetzt, dass innerhalb des reinen Wohngebiets (WR) Einzel- und Doppelhduser (ED)
zulassig sind. Dies entspricht dem Siedlungscharakter der angrenzenden Umgebung und dient im Zusammenhang
mit der Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlicksflache sowie der maximal zulassigen Vollgeschosse der
Gestaltung des Ortsbildes.

Verkehrsflache und Stralenbegrenzungslinie

Im nérdlichen Abschnitt der dstlichen Geltungsbereichsgrenze werden Teilflachen der Flurstiicke 291, 1548 und
1549, die als Verkehrsflachen gewidmet sind, entsprechend als Verkehrsflachen festgesetzt. Die festgesetzte
Straenbegrenzungslinie verlauft hierbei entlang der vorhandenen Zaune. Zur Klarstellung der westlichen Grenze
der @stlich angrenzenden Lindenstralle wird fiir den stdlichen Abschnitt der dstlichen Geltungsbereichsgrenze
geregelt, dass zwischen den Punkten A und B die Geltungsbereichsgrenze gleichzeitig die
Straenbegrenzungslinie ist. Hierdurch ist die éffentliche ErschlieBung der Flurstlicke 1093 und 1094 gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 1
,Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B ist gleichzeitig StralRenbegrenzungslinie.”

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Die ErschlieBung der Grundstlcke in der 2. Reihe erfolgt von der Lindenstrale. Zur Vermeidung von
Grundstiickszufahrten vom westlich an das Plangebiet angrenzenden Weg wird entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur Sicherung der ErschlieBung neuer Gebaude in der zweiten Baureihe von der Lindenstralle werden drei
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (Gr, Fr, Lr) festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 2

,Die Fldchen mit der Bezeichnung Gr, Fr, Lr sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der jeweiligen Anlieger
sowie einem Leitungsrecht zugunsten der zusténdigen Unternehmenstréger zu belasten.*

15



Stadt Hennigsdorf
B-Plan Nr. 49 ,LindenstraRe Nr. 12 bis 15 Nieder Neuendorf* PLAN und
PRAXIS

Die neuen Zufahrten zur ErschliefBung der riickwartigen Baugrundstiicke sind von den Bauherren zu erstellen, die
Berechnungen der Bemessung der Regenwasserableitung durch die Bauherren zu erbringen und die Kosten von
den Bauherren zu Gbernehmen. Gegebenenfalls sind hierzu Vertrage zwischen der Stadt und den Bauherren zu
schlieRen.

B.3 Hinweise

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Erdverfarbungen, Holzpfahle, Scherben, Stein-
oder Metallgegenstande, Knochen 0.8., entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstéatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dariiber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu
Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

3. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans findet der Erlass des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und
Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Gehdlze (Gehdlzerlass
Brandenburg) vom 15. Juli 2024 Anwendung.

4. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans findet die Satzung der Stadt Hennigsdorf Giber Badume, Hecken,
Straucher und Feldgehdlze als geschiitzte Landschaftsbestandteile (Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf)
Anwendung.

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der besondere Artenschutz gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
beachten.

TEILC AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

In Verfahren geméaR § 13a BauGB sind die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu ermitteln und zu bewerten.
Hierbei sind Uberschlagige Angaben zu den voraussichtlichen Umweltauswirkungen zu machen.

Regelungen zur Griinordnung, zum Baumerhalt sowie zum Einsatz regenerativer Energien ergeben sich aus § 8
Abs. 1 (Nicht Gberbaute Fl&chen der bebauten Grundstiicke) und § 32a Abs. 1 (Photovoltaikanlagen fir die
Stromerzeugung auf Déchern) der brandenburgischen Bauordnung sowie der Baumschutzsatzung der Stadt
Hennigsdorf. Hierdurch wird zusammen mit der Festsetzung einer geringen GRZ von 0,35 innerhalb des
Plangebiets den Belangen des Natur- und Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie den
Erfordernissen des Klimaschutzes gemaR § 1a Abs. 5 BauGB ausreichend Rechnung getragen.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang, so dass es zu keinem Verlust von Naturraum
(Schutzgut Flache) kommt.
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Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Auswirkungen auf die biotischen und abiotischen Schutzgiiter
verbunden. Die Erhohung des Anteils an Gebauden und versiegelter ErschlieBung verringert den Anteil an
belebtem und vegetationsbedecktem Boden. Damit verbunden ist ein Verlust an klimatisch wirksamen Biovolumen
durch die zu erwartende Rodung von Strauchern und Fallung von GroRbdumen. Der Rickgang des Biovolumens
reduziert auch das Vermdgen der Pflanzen zur Staubbindung.

Als Ausgleich fiir die Verluste werden fiir Bdume, die nach Baumschutzsatzung der Stadt Hennigsdorf geschiitzt
sind, Ersatzpflanzungen erforderlich. Nicht iberbaute oder versiegelte Flachen (gemalt GRZ 0,35 zzgl. 50%
zulassiger Uberschreitung ergibt sich ein Anteil von rund 50% offenem Boden), sind gemaR Brandenburgischer
Bauordnung zu begrinen, so dass Ersatzbdume auf den Grundstticken gepflanzt werden kdnnen. Gegentiiber dem
Ist-Zustand ist jedoch ein Riickgang an Strukturreichtum zu erwarten, da die nicht liberbaubaren Randbereiche um
die Baufenster vergleichsweise schmal sind und diese offenen Bodenflachen zu einem hohen Anteil fiir die
Versickerung des Niederschlagswassers (z.B. als Rasenmulden mit angeschlossener Rigole) zur Verfligung
stehen mussen.

Die Verluste an offenem Boden und Bestandsvegetation bewirken gleichermafien einen Verlust an Lebensraum fiir
die ortsansassige Tierwelt. Um keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde auszuldsen, sind bei
Gebaudeabriss sowie Baumfallung Artenschutzfachgutachter hinzuzuziehen sowie die Schonzeiten (Anfang Méarz
bis Ende September) zu bericksichtigen.

Infolge der vorgenannten Verluste an wertvollen Griinstrukturen, der zu erwartenden Begrlinung mit einer
geringeren Vielfalt und Dichte sowie einer Nutzungsintensivierung auf den Grundstticken ist insgesamt mit einem
Rickgang der Biodiversitat innerhalb des Plangebiets zu rechnen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

Mit der Planung gehen keine umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die

Bevdlkerung einher, da es zu keinen erheblichen Steigerungen von MIV (Luftbelastung, L&rm) oder Gewerbe- und /
oder Freizeitlarm kommt. Auch entsprechende Auswirkungen aus der Umgebung, die auf das Plangebiet einwirken

konnten, sind nicht bekannt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgiter

Die Planung hat keine umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgiiter oder sonstige Sachgiiter, da sich keine
Bau- oder Bodendenkmale oder sonstige schitzenswerte Sachgiiter im Plangebiet selbst oder der unmittelbaren
Umgebung befinden.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a bis d

Uber die unter ¢) und d) hinausgehende kumulative Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes kénnen sich aus der Planung eines Reinen Wohngebietes auf dem untersuchten Standort des BP
Nr. 49 ,Lindenstrale Nr. 12 bis 15 Nieder-Neuendorf* nach derzeitigem Kenntnisstand nicht entwickeln.

Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Der Bebauungsplan folgt gemaR § 1a Abs. 2 BauGB den Vorschriften zum Umweltschutz zur Nachverdichtung und
ist aufgrund der Lage des Plangebiets eine MalRnahme zur Innenentwicklung. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans finden insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

17



Stadt Hennigsdorf
B-Plan Nr. 49 ,Lindenstraie Nr. 12 bis 15 Nieder Neuendorf* PLAN und
PRAXIS

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sowie die Wohnbed(irfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB
Berticksichtigung. Der Bebauungsplan berticksichtigt insbesondere den sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB. Die Bodenversiegelung wird hierzu auf das erforderliche Mal}
begrenzt. Durch die Begrenzung der baulichen Anlagen auf maximal | (eins) bzw. Il (zwei) Vollgeschosse finden
die Belange zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes Beriicksichtigung. Durch den Bebauungsplan werden
Baurechte firr die Grundstlckseigentiimer geschaffen. Hierdurch finden inshesondere die privaten Belange
Berticksichtigung. Die Einschrankungen durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden, da sie zur Erschliefung der
privaten Grundstticke dienen, als angemessen erachtet.

Durch die Planung entstehen der Stadt Hennigsdorf keine Folgekosten fiir die Planung und Umsetzung der
baulichen Mafinahmen.

TEIL D VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaR § 2 Abs. 1 BauGB wurde am 17. September 2024 von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hennigsdorf beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der
Behorden sowie der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaRk § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im Juli / August 2025.
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