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Hennigsdorf

Beschlussvorlage BVv0043/2011

Fur die 6ffentliche Sitzung

Beratungsfolge Abstimmungsergebnis Datum

Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 10.03.2011
Hauptausschuss 16.03.2011
Stadtverordnetenversammliung 30.03.2011

Einreicher: Fachdienst II/1 Stadtplanung

Betreff: Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2/1 "Ringpromenade”

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t:

1.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2/l ,Ringpromenade” als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2/I ergibt sich aus der Darstellung in Anlage 2. Die Anlage 2 ist
Bestandteil des Beschlusses.

Auf die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie die
frihzeitige Erérterung mit den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB wird entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 i. V. mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
verzichtet.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2/1 ist ortsuiblich bekannt zu
machen. Dabei ist nach § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB darauf hinzuweisen, dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach
8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll. Weiter ist nach § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
darauf hinzuweisen, wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und innerhalb einer bestimmten
Frist zur Planung aufRern kann.

Begrindung:

. Sachverhalt

1.

Verfahrens- und Durchfiihrungsstand

Mit Beschluss BV 60/34/93 vom 26.05.1993 hat die Stadtverordnetenversammliung der Stadt
Hennigsdorf den Abwéagungs- und Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan Nr. 2 ,MTW-
Gelande" in Hennigsdorf — Nieder Neuendorf gefasst. Ziel des Bebauungsplanes war es
insbesondere, auf einer Flache von rd. 18 ha die planerischen Voraussetzungen fir die Errichtung
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von Geschosswohnungsbauten zu schaffen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte
seinerzeit in enger Abstimmung mit dem Investor.

Durch diesen wurden bis heute rd. 15 ha der beabsichtigten Geschosswohnungsbebauung erstellt.
Erfolgt ist weiter die Herstellung der Ooffentlichen Erschlielungsanlagen (inkl. Fernwéarme,
Abwasser-, Trinkwasser- und Regenwasserleitungen). Neben den weiteren Versorgungsmedien
sind in Teilbereichen einzelne Nebenanlagen (Gehwege, Stellplatze) entlang des Ahornrings und
des Lindenrings noch abschlieRend durch den Investor herzustellen.

Die Genehmigung und Errichtung der baulichen Anlagen erfolgte seinerzeit auf der Grundlage des
8§ 33 Abs. 1 BauGB (vorzeitige Planreife), also nach Durchfihrung der planungsrechtlich
vorgeschriebenen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange. Fur die Teilflachen (rd. 3 ha), auf denen bislang noch keine Bebauung erfolgt
ist, lagen ebenfalls (auf der Grundlage des 8§ 33 Abs. 1 BauGB) Baugenehmigungen vor, die seit
1995 mehrmals verlangert worden, jedoch seit Anfang 2004 nicht mehr gultig sind.

Da vorgenannte Baugenehmigungen bereits vorlagen, ist eine Herstellung der Rechtskraft des
Bebauungsplanes nach dem Abwéagungs- und Satzungsbeschluss nicht mehr erfolgt.

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2/l ,Ringpromenade” umfasst ein ca. 3 ha. grof3es
Plangebiet.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
= im Norden durch die private Anliegerstralien;

» im Osten durch die ,DorfstraRe” (Landesstraf3e L 172) und
» im Suden und Westen durch die Stral3e ,Ringpromenade*.
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Anlage 2 ersichtlich.

3. Planungsanlass

Durch den Eigentimer der noch nicht bebauten Teilflachen ist zwischenzeitlich mitgeteilt worden,
dass er von der Errichtung weiterer Geschosswohnungsbauten Abstand genommen hat und er
stattdessen Doppel- und Einzelhduser mit 2 - 3 Geschossen errichten modchte. Die neue
Konzeption, die insgesamt eine geringere bauliche Dichte aufweist als die bisherigen Planungen,
wird Grundlage fir den Bebauungsplan. Ein erster mit der Stadt Hennigsdorf abgestimmter
Entwurf liegt dieser Beschlussvorlage als Anlage 3 bei.

Wahrend die nordlich an das Plangebiet angrenzenden Geschosswohnungsbauten in
Blockrandbebauung 3 bis 4 Geschosse aufweisen, ist gegenuber der Geschossbebauung die
Errichtung von Doppelhdusern mit 2 - 3 Geschossen entlang der vorhandenen privaten
ErschlieBungsstralien beabsichtigt. Vorgenannte Doppelhausbebauung soll zunachst entlang der
offentlichen ErschlielBungsstraRen ,Ahornring” und ,Lindenring” fortgefihrt werden und dann in
Richtung ,Ringpromenade” in eine zweigeschossige Einzelhausbebauung (Stadtvillen) Gbergehen.
Entlang der ,Ringpromenade” ist ausschliel3lich die Errichtung von zweigeschossigen
Einzelhdusern (Stadtvillen) vorgesehen.

Mit der angedachten Bebauungskonzeption erfolgt somit ein wiinschenswerter Ubergang zwischen
der Geschosswohnungsbebauung im Norden und den sidlich angrenzenden Einzelhdusern bzw.
den Kleingartengrundsticken. Wie in der bislang vorgesehenen Blockrandbebauung sieht auch die
neue Konzeption des Eigentiimers vor, bauliche Nebenanlagen nur im Bereich der Hauptgeb&aude
zuzulassen, um hier grune Innenbereiche, die frei von baulichen Anlagen sind, zu sichern.

Die beabsichtigte Nutzung entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt
Hennigsdorf, der dieses Gebiet als Wohnbauflache darstellt.

Fur die Umsetzung der neuen Bebauungskonzeption ist die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplanes erforderlich. Dieser soll in Abstimmung mit dem Bauordnungsamt in
Oranienburg aufgrund der baulichen Vorpragung der Grundstticke bzw. der Umgebung nach § 13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
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4, Wahl des Planverfahrens

Mit dem 8 13a des BauGB hat der Gesetzgeber eine Moglichkeit geschaffen, Bebauungspléane in
Innenstadtlagen lber ein beschleunigtes Verfahren aufzustellen. Folgende Besonderheiten liegen
beim beschleunigten Verfahren vor:

= Auf die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige
Erdrterung mit den Behdrden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1
BauGB kann verzichtet werden (8§ 13a Abs .2 i. V. mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

» Anstelle der offentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB kann die Beteiligung auf die
betroffene Offentlichkeit beschrankt werden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i. V. mit § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB).

= Die Behdrdenbeteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB kann zeitlich begrenzt werden (8 13a Abs. 2 i.
V. mit § 13 Abs.2 Nr. 3 BauGB).

= Auf eine formliche Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB einschliel3lich zugehériger
Verfahrensanforderungen (Umweltbericht nach 8 2a BauGB, Angaben zu verfligbaren
umweltbezogenen Informationen nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, Monitoring nach § 4c BauGB
und zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB) kann verzichtet werden (8 13a
Abs. 2i. V. mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Diese verfahrensbedingten Erleichterungen fiihren zu einer Reduzierung des Zeit- und
Verfahrensaufwands fir die Verwaltung und zu einer schnelleren Schaffung von Baurecht.
Letzteres steht dabei sowohl im Interesse des Eigentimers (der noch in diesem Jahr mit der
Vermarktung und ggf. Bebauung beginnen méchte) als auch im Interesse der Stadt Hennigsdorf,
da durch die Bebauung die markante Baulicke an der LandesstralRe geschlossen wird.
Gleichzeitig kann die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens aufgrund der im Rahmen des
urspriunglichen  Bebauungsplanverfahrens erfolgten  umfangreichen  Offentlichkeits-  und
Behordenbeteiligung seitens der Verwaltung befiirwortet werden, da wesentliche Fragestellungen
bereits im friiheren Beteilungsverfahren behandelt worden sind.

4.1. Voraussetzungen fur die Anwendung des 8§ 13a BauGB

Gemal § 13a Abs.1 BauGB kann die Aufstellung eines Bebauungsplanes nur erfolgen, wenn
bestimmte Voraussetzungen vorliegen. Diese werden nachfolgend dargestellt und gepruft.

4.1.1 . Wiedernutzbarmachung von Flachen (8 13a Abs.1 Satz 1 BauGB)

Die Uberplanung unbebauter Flachen innerhalb des Siedlungsbereiches nach § 13a BauGB kann
auch fir Flachen erfolgen, die als sogenannte ,Aul3enbereiche im Innenbereich* klassifiziert
werden, wie es bei der vorliegenden Flache der Fall ist. Dies gilt allerdings nur dann, wenn die
GroRe der zu uberplanenden Flache im Verhdaltnis zum Siedlungskérper insgesamt von
untergeordnetem Gewicht ist.

Die Einhaltung dieser Voraussetzung kann im vorliegenden Fall bestatigt werden. Wahrend die
Plangebietsflache selbst nur eine Grél3e von 3 ha aufweist, schliel3en im Norden und Westen des
Plangebietes Flachen von insgesamt 15 ha mit errichteten Geschosswohnungsbauten an. Im
Osten (nur durch die Dorfstral3e getrennt) besteht Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4
auf einer Flache von 9,5 ha ebenfalls Baurecht, welches allerdings noch nicht in Anspruch
genommen worden ist. Im Suden des Baufeldes bestehen direkt angrenzend neben einer
Kleingartenanlage ebenfalls Einfamilienhauser. Darlber hinaus grenzt in mittelbarer Entfernung
der Geltungsbereich der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme ,Nieder Neuendorf‘ an. Hier
erfolgte in den vergangenen Jahren auf einer Gesamtflache von 63 ha in umfassender Weise eine
bauliche Entwicklung von Nieder Neuendorf.

Damit sind die jetzt nach § 13a BauGB zu beplanenden Flachen fur den Siedlungskérper Nieder
Neuendorf insgesamt und auch bezogen auf den unmittelbar angrenzenden Siedlungskérper als
nur von untergeordnetem Gewicht einzustufen. Die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des §
13a BauGB sind somit gegeben.
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4.1.2.Begrenzung der zulassigen Grundflache (8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

Die Uberplanung einer unbebauten Flache nach § 13a BauGB kann nur dann erfolgen, wenn die
mit dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache nach 8 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) das Mald von 20.000 gm nicht Uberschreitet. Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind dabei
mitzurechnen.

Die Berechnung der zulassigen Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO bezieht sich dabei
nur auf die Hauptgebaude. Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
bleiben diesbeziglich ohne Berticksichtigung. Gleiches gilt  fur  festgesetzte
StralRenverkehrsflachen.

Fur das vorliegende Plangebiet ist festzustellen, dass hier voraussichtlich Uber die festgesetzten
zuldssigen Grundflachen maximal eine Bebauung von rd. 6.000 gm zugelassen werden soll. Hierin
sind nach derzeitigem Abstimmungsstand auch samtliche baulichen Nebenanlagen enthalten

Entsprechend den vorgenannten Ausfilhrungen kann somit konstatiert werden, dass die
vorgegebene maximale zulassige Grundflache von 20.000 gm weit unterschritten werden wird und
auch in diesem Punkt somit die Voraussetzungen fir die Anwendbarkeit des 8 13a BauGB
vorliegen. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass die Aufstellung von weiteren Bebauungsplanen
in engerem sachlichem, rdumlichem und zeitlichem Zusammenhang zu dem hier vorliegenden
Planvorhaben nicht vorgesehen ist.

4.1.3.Zuléassigkeit fur Vorhaben mit UVP-Pflicht (8 13a Abs. 1 Satz 4)

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a BauGB ist nicht zulassig, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens begrindet wird, das einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht (BbgUVPG) unterliegt.

Die Anlagen, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP unterliegen, ergeben sich aus den Listen
der Anlage 1 zum UVPG bzw. der Anlage zu 8§ 2 Abs.1 BbgUVPG.

Da mit dem Bebauungsplan die Zulassigkeit der Errichtung von Einfamilien- und Doppelhdusern
begrindet werden soll, ist festzustellen, dass es sich hierbei nicht um Vorhaben handelt, die der
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG bzw. dem
BbgUVPG unterliegen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13a BauGB ist somit zuldssig.

4.1.4.Beeintrachtigung von Schutzgitern (8 13a Abs.1 Satz 5 BauGB)

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a BauGB ist ebenfalls nicht zuldssig, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen. Bei vorgenannten Schutzgttern
handelt es sich um Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen
Vogelschutzgebiete im  Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (FFH-Gebiete und
Vogelschutzgebiete).

Eine Prifung der vorliegenden Unterlagen hat ergeben, dass sich in der Gemarkung Hennigsdorf
keine Vogelschutzgebiete befinden. Vorhanden ist aber in einer Entfernung von ca. 1.100 m
westlich zum Plangebiet das FFH-Schutzgebiet ,Muhrgraben mit Teufelsbruch”. Aufgrund der
Entfernung zwischen Plangebiet und Schutzgebiet und der Tatsache, dass sich zwischen den
Grenzen des Schutzgebietes und den Grenzen des Plangebietes die bereits errichteten
Geschosswohnungsbauten befinden, bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass durch den
geplanten Bebauungsplan Beeintrachtigungen der Erhaltungs- und Schutzziele des FFH-Gebietes
entstehen konnten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des § 13a BauGB ist somit zuldssig.
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4.2. Anwendbarkeit des § 13a BauGB (Zusammenfassung)

Festgestellt werden kann, dass entsprechend der vostehenden Ausfihrungen keine Grinde
vorliegen, die einer Anwendung des 8§ 13a BauGB fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
2/1 entgegenstehen.

5. Nachste Verfahrensschritte

Entsprechend den Besonderheiten bei der Aufstellung von Bebauungsplénen nach § 13a BauGB
erfolgt keine friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
keine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit. Die Offentlichkeit wird aber im Rahmen der
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses darauf hingewiesen, dass bei der Stadt
Hennigsdorf Auskiinfte beziglich der mit der Planung verfolgten Zielstellungen eingeholt werden
konnen.

Durch die Verwaltung erfolgt die Erstellung des Planentwurfs, der vor der Sommerpause mit dem
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss vorgelegt werden soll.

Il. bereits dazu vorliegende Entscheidungen
BV 60/34/93 Abwagungs- und Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 2

ll. Finanzielle Auswirkungen [lja X nein
Kosten-Folgekosten-Finanzierung: [] Zuschiisse (2) [] Investitionen (1)
[] Ertrage (E) [ ] Aufwendungen (A)
Produktsachkonto/Jahr | F-Art 2010 2011 2012 2013

Finanzhaushalt

Ergebnishaushalt F-Art 2010 2011 2012 2013
Deckung: [ ] planméRig [ ] tberplanm&Rig [ ] auRerplanméaRig
[] Mehreinzahlungen [] Mindereinzahlungen
[] Mehrertrage [] Minderertrage
] Mehrauszahlungen [] Minderauszahlungen
[] Mehraufwendungen [] Minderaufwendungen
Anlagen:

Anlage 1: Ubersichtsplan
Anlage 2: Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 2/1
Anlage 3: Bebauungskonzeption

Hennigsdorf, 23.02.2011

Birgermeister
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