GEMEINDE
NEUENHAGEN bei Berlin

5. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Planausschnitt aus dem aktuellen Beschluss-Stand des
Flachennutzungsplanes (4. Anderung vom April 2016),
Mafstab 1 : 10.000

Planausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
mit Stand 5. Anderung vom Januar 2017,
Mafstab 1 : 6.000
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Katastervermerk

Als Kartengrundlage wurden die topographischen Karten
im MaRstab 1: 10.000, 1. Auflage 1994 mit den Bezeich-
nungen BL 3447-SO und 3448-SW verwendet.

Sie wurden durch das Landesvermessungsamt zur
Vervielféltigung unter der Genehmigungsnummer

GB 75/97 freigegeben.

Planzeichenerlauterung

Darstellungen
Bauflachen (§ 5 Abs.2 Nr.1 BauGB)
| Wohnbaufidche

Dorfgebiet

Sondergebiet Einzelhandel

NEED

Baufidche mit parkartigem Baumbestand (GRZ bis 0,2)

Verkehrsflachen (55 Abs.2 Nr.3 BauGB)

Il

Fléachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen sowie fir
Hauptversorgungsleitungen

Hauptgasleitung

i

Griinflichen (§ 5 Abs.2 Nr.5 BauGB)

- Griinflache

Splelplatz

Flachen fir Landwirtschaft und Wald (§5Abs.2 Nr.9 a und b BauGB)
I: Flache fiir Landwirtschaft

- Flache fir Wald

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§5 Abs.2 Nr.10 BauGa)

Umgrenzungen von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Kennzeichnungen (ssbsz2 Ne.1 und Abs.3 Baucs)

E Flachen, deren Boden blich mit fah Stoffen
belastet sind (Standort mit Reg.-Nr. im UA 024564.... )

Nachrichtliche Ubernahmen (ssavs.4 aucs)

Geschiitzte Allee nach § 31 BbgNatSchG

\erfahrensvermerke

1. Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am
16.02.2017 von der Gemeindevertretung beschlossen.
Die Begriindung zur 5. Anderung des Flachennutzungs-
planes wurde von der Gemeindevertretung mit gleichem
Beschluss gebilligt.
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2. Die Genehmigung der 5. Anderung des Fl& ennutzungs-
planes wurde mit Verfigung der hhere g? jaltungs-(
behérde vom %400 .20 [AAZ 4335/, (52, ) erteilt
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3. Die 5. Anderung des Fléchennutzungsplanes“wifd
ausgefertigt.
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4, Der Beschluss sowie die Stelle, bei der die 5. Anderung
des Flachennutzungsplanes auf Dauer wéahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann
und Uber deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist am /x

29 . (- - 1 Fortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes ist am

ZC} -4 ] }-in Kraft getreten.
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Sonstige Eintragungen
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= Gettungsberelch der 5. And
Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB)

1.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414),
zul. gednd. d. Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. |, 1722).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |, $.132),
zul. gednd. d. Art.2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.1548).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Arl. 2 des Geselzes
vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) gedndert worden Ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 19.05.2016 (GVBI. I/16 (Nr. 14))
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Fliachennutzungsplan Neuenhagen bei Berlin

5. Anderung

Stand: Januar 2017

C.7.5. Fiinfte Anderung mit Stand Januar 2017 (Beschluss vom 16.02.2017)

Der Geltungsbereich der 5. Anderung umfasst eine Fliche von etwa 0,86 ha
ostlich der Niederheidenstrafle am siidlichen Ortseingang an der B 1/5
(Frankfurter Allee), iiber die er auch verkehrlich sowie infrastrukturell er-
schlossen wird.

Im Bestand sind wesentliche Teile entlang der B 1/5 ungenutzte Brachfliche
(teilweise ldnger abgelagerte Erd- und Baumaterialhaufen). Der nordliche
Bereich ist mit leerstehenden Datschen zur Freizeitnutzung bebaut. Das Ge-
lande wird von einem unbefestigten ErschlieBungsweg fur ein 6stlich befind-
liches Mehrfamilienhaus sowie eine Reitsporttrainieranlage gequert.

Die Umgebung des Plangebietes ist heterogen genutzt:

- nordwestlich anschliefend ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung
entlang der Niederheidenstrafle,

- nordlich Freizeitgrundstiicke,

- Ostlich waldartiger Geholzbestand bis zu einer Reitsporttrainieranlage,

- stidostlich ein viergeschossiges Mehrfamitienhaus,

- stdlich Brachflichen bis zur B 1/5 (Frankfurter Allee), die kiinftig als
Rechtsabbiegerspur der BundesstraBBe nach Neuenhagen bebaut werden
sollen.

Der Anlass zur 5. Anderung des Flachennutzungsplans liegt in einem Bau-
vorhaben, an diesem Standort einen Nahversorgungsstandort mit Giitern des
taglichen Bedarfs und einer Verkaufsfliache von etwa 1.780 m? zu errichten.
Hierzu wurde seitens der Gemeindevertretung am 02.07.2015 der Aufstel-
lungsbeschluss zu einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Verbraucher-
markt Niederheidenstrafe) gefasst, der parallel zu diesem Anderungsverfah-
ren entwickelt wurde.

In der iibergeordneten Planung des Landesentwicklungsplanes Berlin-Bran-
denburg (LEP B-B) Vliegt der Geltungsbereich im Gestaltungsraum Sied-
lung, ist also grundsitzlich fiir eine Bebauung landesplanerisch vorgesehen.

In ihrer Antwort vom 09.06.2015 auf die Planungsanzeige stimmt die zustin-
dige Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg der Pla-
nung zu. Sie weist auch darauf hin, dass der Bebauungsplan eine Sortiments-
liste fiir den geplanten Verbrauchermarkt enthalten sollte. Dabei sollen bei
groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen auflerhalb stadtischer Kernberei-
che auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsfldche nahversorgungsrelevante
Sortimente angeboten werden. Wie in der Auswirkungsanalyse ® dargelegt,
wiéren schidliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Sinne
der Raumordnung oder eine Beeintriachtigung der Entwicklung und Funktion
benachbarter Zentraler Orte dann jedenfalls nicht zu erwarten.

1 Am 02.06.2015 wurde die Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) im Land Brandenburg verkiindet (Verordnung iiber den
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.05.2015 (GVBL
II Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009).

@ Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
Neuenhagen b. Berlin, Gesellschaft fiir Markt und Absatzforschung mbH (GMA),
Dresden, 18.05.2015

Der
Geltungsbereich
und seine
Umgebung

Anlass und Zweck
der Planung

Landesplanerische
Einordnung

-137-



Flichennutzungsplan Neuenhagen bei Berlin

5. Anderung

Stand: Januar 2017

Mit Schreiben vom 22.01.2016 im Zuge der frithzeitigen Behérdenbeteili-
gung bestitigte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Branden-
burg:

“Wir verweisen auf unsere Mitteilung der Ziele und Grundsétze der Raum-
ordnung vom 9. Juni 2015 zu diesem Bebauungsplan. Da die raumordneri-
schen Beurteilungsgrundlagen seitdem nicht gedndert wurden, gelten die
Ziele und Grundsitze der Raumordnung auch fiir diese FNP-Anderung.
Ziele und Grundsitze der Raumordnung stehen der beabsichtigten Anderung
des FNP nicht entgegen.

Die Darstellung eines Sondergebietes fiir den Einzelhandel dient der pla-
nungsrechtlichen Vorbereitung der Ansiedlung einer Einzelhandelseinrich-
tung fiir die verbrauchernahe Versorgung in dem Mittelzentrum Neuenhagen.
Dies ist mit den kommunalen Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde zur
Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben grundsitzlich vereinbar. Mit der An-
siedlung eines Nahversorgers im Bereich der Niederheidenstrae kann dem-
nach die Versorgungsliicke im stidwestlichen Teil der Gemeinde geschlossen
werden. Der Anderungsbereich liegt nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-
B im Gestaltungsraum Siedlung. Die Siedlungsentwicklung soll gemaB § 5
Abs. 1 LEPro 2007 i. V. m. Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 auf diesen Raum gelenkt
werden. Innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung haben die Kommunen
grofe Spielrdume. Die Planungsziele beriicksichtigen angemessen den Vor-
rang der Innenentwicklung aus den Grundséitzen der Raumordnung § 5 Abs.
2 und 3 LEPro 2007 sowie 4.1 LEP B-B.

In dem aus der FNP Darstellung abgeleiteten aktualisierten Bebauungsplan-
entwurf (Stand Oktober 2015) wird durch die Aufnahme entsprechender
Festsetzungen zur Verkaufsflichengrofie sowie zur Sortimentsstruktur auch
dem Grundsatz der Raumordnung aus 4.8 LEP B-B entsprochen.”

Der Sachverhalt wurde auch in der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréger dffentlicher Belange nach §4 Abs.2 BauGB in der Stellungnahme vom
06.12.2016 erneut bestatigt.

Auch die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree, Regionale
Planungsstelle, Beeskow, stimmte der Planung mit Schreiben vom
20.01.2016 sowie 13.12.2016 zu.

Dieses 5. Anderungsverfahren wird nach § 1 Abs. 8 BauGB geflihrt.

Zur Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs nardlich
des S-Bahnhofs Neuenhagen wurde durch die Gemeinde im Februar 2013 der
Bebauungsplan "Steuerung des Einzelhandels" aufgestellt.

Dieser strategische Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Umsetzung
des "Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Gemeinde Neuenhagen bei
Berlin"®. Die Festsetzungen des Bebauungsplans beschrinken die Zulassig-
keit von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsbereich des
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs der Gemeinde Neuenhagen
bei Berlin entsprechend den Empfehlungen der Neuenhagener Einzelhan-
delskonzeption.

3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin,
beschlossen am 25. Oktober 2012

Verfahren

Einzelhandels-
und Zentren-
konzept fiir die
Gemeinde Neuen-
hagen bei Berlin
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Flichennutzungsplan Neuenhagen bei Berlin

5. Anderung

Stand: Januar 2017

Dabei wird jedoch auch festgestelit, dass im Bereich Niederheide ein Lebens-
mittel-Einzelhdndler als Nahversorgungsbetrieb mit mehr als 200 m? Ver-
kaufsflache vertrdglich untergebracht werden kann, Hierzu solle es eine ver-
bindliche Bauleitplanung geben, um die 6ffentlichen und privaten Belange
abwigen zu kénnen.

Da es in Niederheide nach wie vor keinen entsprechenden Versorger gibt,
plant die Gemeinde nun, den hier diskutierten Standort entsprechend zu ent-
wickeln und das Nahversorgungsdefizit in diesem Ortsteil zu beseitigen.

Wie aus der Planzeichnung ersichtlich, wird der Geltungsbereich dieser S.
Anderung derzeit im Flichennutzungsplan als Wohnbaufliche, Dorfgebiet
sowie Landwirtschaftsflache dargestellt.

Diese Nutzungen werden zugunsten einer Sonderbaufléche Einzelhandel auf-
gegeben.

Damit erhilt die Ortseingangssituation eine neue Pragung und klarere Defi-
nition. Die architektonische sowie Auflenanlagenplanung werden parallel zu
diesem Anderungsverfahren im Bebauungsplan weiterentwickelt.

Im Wege der Korrektur wird die o. g. neue Rechtsabbiegerspur der B1/5 in
die Niederheidenstrale eingetragen.

In der Planzeichnung der 5. Anderung wurden bereits die verénderten Fla-
chendarstellungen der 4. Anderung im nérdlich gelegenen Bereich "Am Hol-
lander" beriicksichtigt, die am 14. April 2016 durch die Gemeindevertretung
beschlossen wurden und sich derzeit im Genehmigungsverfahren befinden.

Flachenbilanziell ergeben sich folgende Verdnderungen (Angaben in Hektar):

Stand vor 5. And. | Nach 5. And. Differenz
Wohnbaufliche 0,16 - -0,16
Dorfgebiet 0,30 - - 0,30
Landwirtschaft 0,40 - - 0,40
Sonderbaufliche - 0,86 +0,86

Anderung der
Darstellungen im
FNP

Flichenbilanz
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Fliachennutzungsplan Neuenhagen bei Berlin

5. Anderung

Stand: Januar 2017

Umweltbericht
Uberblick zur Planung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des FNP umfasst eine Fldche von etwa
0,86 ha an der Siidspitze der Gemarkung 6stlich der Niederheidenstrafle. In
Ortsrandlage schliefit er an vorhandene Wohnbaufldchen an und schlieBt die
Liicke bis zur Bundesstrafie B1/5. Die hier in einem Streifen von 40 m Breite
nordlich entlang der BundesstraBe formell dargestellte Flache fir Landwirt-
schaft wird in diesem Abschnitt teilweise in eine Sonderbauflache fiir Einzel-
handel umgewidmet. Nachteile fiir die Landwirtschaft ergeben sich daraus
nicht.

Diese gegenwirtig als Lager fiir Erdstoffe verwendete Brachfléche wird einer
baulichen Nutzung zugefiihrt (iiberwiegend begriinte Stellplatzfliche, aufler-
halb des Geltungsbereiches Erweiterung der B1/5).

Nach Norden werden Wohnbauflidchen (gegenwirtig aufgegebene Kleingér-
ten) und ein geringer Flichenanteil eines Mischgebietes (gegenwirtig Sied-
lungsgehdlz und Wald) einbezogen.

Der Anderungsbereich ist identisch mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan "Verbrauchermarkt Niederheidenstrafie".

Fiir die Umweltpriifung relevante Fachgesetze und Fachpline

Die 5. Anderung des FNP gleicht die vorbereitende Bauleitplanung (FNP)
mit der verbindlichen Bauleitplanung des VBP "Verbrauchermarkt Nieder-
heidenstraBe" ab. Beide Planverfahren beriicksichtigen die Offentlichkeits-
beteiligungen.

Das Bundesnaturschutzgesetz bestimmt, dass die Eingriffsregelung im Zu-
sammenhang mit Bebauungspldnen nach dem Baugesetzbuch zu bearbeiten
ist (§18 BNatSchG).

Die Umweltpriifung wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durch-
gefiihrt (§2a und Anlage 1 BauGB).
Der Umweltbericht ist gesonderter Teil der Begriindung zum FNP.

Mit dem Einfiigen des Sondergebietes Einzelhandel sind die immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen der Technischen Anleitung zum Schutz ge-
gen Lirm (TA Lirm) zu berticksichtigen.

Anforderungen mit weitergehendem Bezug zum Umweltschutz

Zu den wichtigen zu beriicksichtigenden Belangen zdhlen u.a. auch die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die
Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§1 Abs.6 BauGB).

Die Vermeidung und der Ausgleich erheblicher Beeintrdchtigungen der
Schutzgiiter (Boden, Wasser, Lebewesen, Klima, Landschaftsbild) sind im
Rahmen verbindlicher Bauleitplanungen nachzuweisen.

Es werden durch die 5. Anderung des FNP keine nach dem Gesetz zum
Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Geriusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge (BImSchG) genehmi-
gungsbediirftige Anlagen ausgewiesen.

Lage des Plan-
gebietes und
Planungsziel

Stiadtebaurecht

Naturschutzrecht

Umweltpriifung

Schallschutz

Grundsitze der
Bauleitplanung

Eingriffsregelung
(Umweltpriiffung
§.0.)
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Flachennutzungsplan Neuenhagen bei Berlin

5. Anderung

Stand: Januar 2017

ErschlieBung und Stellplatze sind so anzuordnen bzw. auszustatten, dass die
Orientierungswerte fiir die Immissionen in der Nachbarschaft am Tage und
in der Nacht eingehalten werden.

Das Plangebiet ist tiber die Niederheidenstrae erschlossen.
Die Zunahme des StraBenverkehrs durch die geplante Nutzung kann in der
ortlichen Situation aufgenommen werden.

Fiir eine Geholzbeseitigung ist das Satzungsrecht der Gemeinde, im Fall der
Inanspruchnahme von Waldflachen das Landeswaldgesetz (Forstbehdrde)
anzuwenden. Ersatzpflanzungen sind méglichst im Anderungsbereich selbst
auszufithren.

Fiir die Ersatzpflanzungen der Baumentnahmen im Anderungsbereich stehen
ausreichend Standorte im Plangebiet zur Verfligung. Entsprechende Festset-
zungen trifft der vorhabenbezogene Bebauungsplan.

Firr die Inanspruchnahme von Waldflachen sind in Riicksprache mit dem
Landesbetrieb Forst Brandenburg, Untere Forstbehérde, AufforstungsmaB-
nahmen im gleichen Naturraum (hier: Barnim-Lebus) durchzufiihren.

Fiir die Inanspruchnahme von Natur- und Landschaft sind {iber den Um-
weltbericht als Bestandteil der Begriindung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan die Eingriffe detailliert zu bilanzieren. Die Gemeinde entwi-
ckelt zurzeit einen Flachenpool, iiber den nicht innerhalb des Geltungsberei-
ches dieser 5. Anderung ausgleichbare MaBnahmen erfolgen konnen (z.B.
am Gruscheweg entlang der A 10 “Berliner Ring®).

Die Entsorgung der durch die geplanten Nutzungen anfallenden Abfille oder
Abwisser ist durch die Korperschaften 6ffentlichen Rechts (Landkreis) ord-
nungsgemal zu sichern.

ErschlieBung,
Straenverkehr

Baumschutz-
satzung

Waldumwandlung

Ausgleichsmalnah-
men aullerhalb des
Anderungsberei-
ches
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Fliachennutzungsplan Neuenhagen bei Berlin

5. Anderung

Stand: Januar 2017

C.8. Flichenbilanz

Tabelle 40: Flichenbilanz (in ha)

Nutzungsart Bestand | Planung Verinderung
Erweiterung | Abgang

Nr. Einwohner| 17.000 22.000 5.000 -
0. Geltungsbereich * 1.958,0 - - -
1. Siedlungsraum 1.157,4 1.252,4 95,0 -
1.1. Bruttobauflichen 9273 1006,3 79,0 -
1.1.1. | Wohnbaufldchen 7229 732,7 9,8 -
1.1.2. | Gemischte Baufldchen 39,9 57,6 17,7 -
1.1.3. | Gewerbliche Bauflichen 111,2 117,1 5,9 -
1.14. | Sonderbauflachen insgesamt 35,6 66,4 30,8 -

dav. Zweckbestimmung Reiterei 323 62,2 29,9 -

dav. Zweckbestimmung Einzelhandel 2,3 3,1 0,9 -

dav. Zweckbestimmung Soziale Zwecke 0,9 0,9 - -
1.1.5. | Flachen flir Gemeinbedarf 17,7 32,5 14,8 -
1.2. | Verkehrsflichen 46,7 50,3 3.6 -

Griinflichen, Flichen fiir Sport-
' und Spielanlagen i 158,2 170,6 12,4 }
1.4. | Flichen fiir Ver- und

Entsorgungsanlagen 25,2 252 B B
2. Freiraum 802,7 707,9 - 94,8
2.1. Fliichen fiir die Landwirtschaft 571,2 434,1 - 137,1
2.2. | Flichen fiir Wald insgesamt 229,6 271,7 42,1 -

davon SPE-Flichen - 62,5 62,5 -
2.3. Wasserflichen 1,9 1,9 - -
2.4. | Flichen fiir Aufschiittungen und

Abgrabungen ) ) } }
2.5. | Sonstige Flichen - - - -

*Firr die Bestandsbewertung Stand 30.09.2000 unter Beriicksichtigung der bereits nach § 30 und § 33 BauGB bebaubaren Flachen.
Abweichungen in der Summierung sind durch Rundungen méglich.
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