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1.  Grundlagen
1.1 Anlass und Verlauf des Planverfahrens

Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan wird gemal3 8 1 Abs. 3 Bauge-
setzbuch (BauGB)' aufgestellt, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. Gemal3 8§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB enthélt
der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung und ist gemals 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin beschloss am 28.
November 2022, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einzelhandel Carl-
Schmacke-StraRe/Gruscheweg” aufzustellen (Drucksachen-Nr. 081/2022). Danach
werden die folgenden Planungsziele angestrebt:

+ Verlagerung eines Discounters aus dem Gewerbestattengebiet ,Am Umspann-
werk",

¢ Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdélkerung in den neuen
Wohngebieten am Gruscheweg,

¢ Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau eines Kreis-
verkehrs,

¢ Untersuchungen zu den Auswirkungen moglicher Eingriffe in Natur und Land-
schaft sowie Festsetzung geeigneter Ausgleichsmalinahmen,

+ Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren.

Im Vorfeld wurde ein Verfahren zur Aufstellung eines sogenannten Angebots-Be-
bauungsplans durchgefiihrt, woflir die Gemeindevertretung zunachst am 6. Juli
2017 eine Vertraglichkeitsanalyse? zu den geplanten Einzelhandelsbetrieben am
Standort Carl-Schmacke-Strale/Gruscheweg (Drucksachen-Nr. 055/2017) besta-
tigte und damit die Verlagerung und Erweiterung eines Discounters sowie die An-
siedlung eines Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache von insgesamt 2.400 m?
beflrwortete.

In der Folge wurde ein Vorentwurf des Angebots-Bebauungsplans erarbeitet und in
der Zeit vom 5. November 2018 bis zum 12. Dezember 2018 6ffentlich ausgelegt.
Parallel wurden die bertihrten Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden zu einer Stellungnahme aufgefordert. Die Auswertung der zum
Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen erfolgte auf der Sitzung der Gemein-
devertretung am 20. Februar 2020 (Drucksachen-Nr. 004/2020) und die 6ffentli-

1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 1).

2 Stefan Kruse, Stefan und Sobotka, Gabriele: Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse der An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Standort Carl-Schmacke-Stral3e/Gruscheweg
in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin, Dortmund 2017.
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che Auslegung des 1. Entwurfs zunachst in der Zeit vom 9. Marz bis zum 9. April
2020, die aber wegen der Pandemie wiederholt werden musste. Diese zweite Aus-
legung fand in der Zeit vom 11. Mai 2020 bis zum 19. Juni 2020 statt.

Nach der Auswertung der zum 1. Entwurf eingegangenen Stellungnahmen wurde
ein 2. Entwurf erstellt und zunachst vom 2. Juli 2021 bis zum 20. August 2021
ausgelegt. Aufgrund eingegangener Stellungnahmen wurde die Sicherung der Aus-
gleichsmalRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereichs geandert, das Schallschutz-
gutachten aktualisiert und Gutachten zur Vertraglichkeit der Ansiedlung der Einzel-
handelsbetriebe erganzt. Der 2. — geanderte — Entwurf wurde vom 8. Oktober
2021 bis zum 22. Oktober 2021 6ffentlich ausgelegt; parallel wurden wiederum
die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Aufgrund erneu-
ten Anderungsbedarfs wurde in der Zeit vom 9. Mai 2022 bis 13. Juni 2022 eine
Beteiligung zum 3. Entwurf durchgefihrt.

Nach eingehender rechtlicher Beratung wurde beschlossen, das Verfahren zum An-
gebots-Bebauungsplan nicht fortzuflihren, sondern einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan aufzustellen. Hierbei soll auf einen Vorentwurf und die frihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der beriihrten Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal® § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet
werden, denn nach 8 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB kann von der frihzeitigen Un-
terrichtung und Erdrterung abgesehen werden, wenn diese bereits zuvor auf ande-
rer Grundlage erfolgt sind.

Ein Fall von &8 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB kann gegeben sein, wenn die Gemein-
de fir ein Bauleitplanverfahren das Verfahren nach 8 3 Abs. 1 bereits durchge-
fihrt hat, die Planung danach aufgibt und spéter wieder fortsetzt.® Allerdings
muss die vorangegangene Unterrichtung in einem angemessenen zeitlichen Zusam-
menhang mit der beabsichtigten Bauleitplanung stehen. Interessierte Blrger mus-
sen die vorangegangene Unterrichtung mit der beabsichtigten Bauleitplanung in
Zusammenhang bringen kénnen, und die Ergebnisse mussen fir die beabsichtigte
Bauleitplanung verwertbar sein.*

Dies ist hier gegeben; denn im Rahmen des bisherigen Verfahrens fir den Ange-
botsbebauungsplan wurde zuletzt in der Zeit vom 9. Mai bis zum 13. Juni 2022
eine Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt, die den Anforderungen des § 3 Abs.
1 BauGB genugt. Sowohl inhaltlich als auch zeitlich durften die Betroffenen diese
vorangegangene Unterrichtung mit der beabsichtigten Bauleitplanung in Zusam-
menhang bringen kénnen.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin® wird der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die
beabsichtigte Verlagerung des Discounters und die Ansiedlung des Vollsortimen-

3 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Kommentar, 144. EL, Stand: Oktober 2021,
§ 3 Rn. 25f; OVG Minster, 4.11.1993 - 10a NE 41.89, Rn. 14

4 OVG Minster, a.a.O.

5 Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin vom 28. Juni 2001.
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ters erfordert daher die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren,
wobei zu beachten ist, dass beide Markte jeweils grof3flachige Einzelhandelsbetrie-
be nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)® sind und daher nur in
Kerngebieten sowie sonstigen Sondergebieten zugelassen werden kénnen. Als
groRflachig sind Betriebe einzuschatzen, deren Geschossflache groRer als 1.200
m? ist; dies ist hier der Fall.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich gut 1.100 m (Luftlinie) norddstlich des Rathauses
(vgl. Abbildung 1) und grenzt im Nordosten an ein mit einem Wohnhaus bebautes
Grundstlick, im Stdosten an eine landwirtschaftliche Nutzflache, im Stidwesten an
den Gruscheweg und im Nordwesten an die Carl-Schmécke-Stral3e. Der Geltungs-
bereich umfasst in der Flur 1 der Gemarkung Neuenhagen bei Berlin die Flurstlicke
20, 215 (teilweise) und 230 (teilweise), in der Flur 2 der Gemarkung Neuenhagen
bei Berlin das Flurstick 164 (teilweise) und in der Flur 3 der Gemarkung Neuenha-
gen bei Berlin die Flurstiicke 1586 (teilweise), 492, 493, 494, 777, 35 (teilweise),
778 (teilweise), 1340 (teilweise), 762, 764, 765 (teilweise), und 27/4 (teilweise)
— vgl. Abbildung 2 auf Seite 12. Das Plangebiet ist ca. 2,0 ha groR3.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets’

« Neuenhagen
" bei Berlin

6 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 I).
7  © OpenStreetMap-Mitwirkende, http://www.openstreetmap.org/copyright.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans®

8  © Landkreis Markisch-Oderland, Katasterbehorde: Auszug aus dem Liegenschaftskataster,
Strausberg 2017.
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2. Bestand

2.1 Nutzung und Bebauung
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gibt es keine bauli-
che Nutzung im Sinne der Baunutzungsverordnung, der gréf3te Teil wurde land-

wirtschaftlich genutzt (vgl. folgende Abbildungen). In den Geltungsbereich wurden

Abbildung 3: Bestand’

9  Abbildungen 3 bis 6: © Jirgen Thesing, Berlin 2018.
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aber auch Verkehrsflachen einbezogen, und zwar der angrenzende Teil des Gru-
schewegs sowie der Carl-Schmacke-StralRe und die siiddstlich befindlichen Teile
der einstigen Altlandsberger Kleinbahn (s. folgendes Kapitel).

Abbildung 5: Bestand

Abbildung 6: Bestand
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2.2 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Carl-Schmacke-StralR3e (Kreisstrale K 6425) und den
Gruscheweg erschlossen. Die an das Baugrundsttlick fir die beiden Einzelhandels-
betriebe angrenzenden Teile dieser StralRen wurden in den Geltungsbereich einbe-
zogen, da der Gruscheweg zum Teil verlegt und statt der bisherigen Einmindung
in die Carl-Schmacke-Stral3e ein leistungsfahigerer Kreisverkehr gebaut werden
soll.

Im Geltungsbereich liegt auch ein Teil der einstigen Altlandsberger Kleinbahn (vgl.
Abbildung 6 auf Seite 14), die von 1898 bis 1965 Altlandsberg mit Hoppegarten
und damit der 1867 er6ffneten PreuRBischen Ostbahn verband. Auf ihrer Trasse ist
im Geltungsbereich des Bebauungsplans der Bau einer ErschlieBungsstral3e sowohl
far den Einzelhandelsstandort als auch die in Planung befindlichen stddstlich an-
grenzenden Sportanlagen vorgesehen.

Das Landesamt fur Bauen und Verkehr teilte in einer Stellungnahme mit, dass die
im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flachen der ehemaligen Alt-
landsberger Kleinbahn seit dem 21. Dezember 2010 von den Bahnbetriebszwecken
freigestellt sind und daher fiir eine andere Art der Nutzung vorgesehen werden
kénnen.™

2.3 Larmbelastung

Die derzeitige Larmbelastung beruht ausschlieBlich auf dem Straflenverkehr (insbe-
sondere der Kreisstralde). Die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf den anliegen-
den StralRenabschnitten betragt 50 km/h, die Fahrbahnen sind asphaltiert, und es
gibt keine Steigungen bzw. kein Gefalle > 5 %. Die Verkehrsbelastung zeigt die
Tabelle 1.

Tabelle 1: Durchschnittliche tdgliche Verkehrsstérken'’

Straflenabschnitt Beurtei- |[Prognose-Nullfall und|Prognose-Planfall 2 und
lungszeit |Prognose-Planfall 1 Prognose-Planfall 3
DTV M p1 p2 |DTV M p1 p2
[Kfz/h][%] |[%] [Kfz/h] |[%] |[%]
Cl.l-Slchmacke-StraBe. tags 79107 454,8| 3,0 4,0 10.550 606,6/ 3,0 4,0
sudlicher Ast nachts 79,1 3,0 4,0 1055 3,00 4,0
C.-Schmécke-Stralte: tags 79702 458,3] 3,0 4,0 8850 5089 3,00 40
nordlicher Ast nachts 79,71 3,0 4,0 885 30 40
Gruscheweg Ostlich tags 19609 112,7] 3,0 4,0 2400 138,00 3,00 40
B-Plananbindung nachts 19,6/ 3,0 4,0 240 3,0 4,0
Gruscheweg: tags 2560 1472 3,0 4,0 4320 2844 3,0 40
westlich B-Plananbindung |nachts 256/ 3,0 4,0 432 30 40
Anbindung B-Plan an Gru- |tags i 2900 1375 0,0 0,02
scheweg nachts 1,00 0,0 100,0

10 Stellungnahme des Landesamtes fir Bauen und Verkehr vom 10. Dezember 2018.
11 IDU IT +Umwelt GmbH: Schalltechnisches Gutachten fiir den Bebauungsplan ,Einzelhandel
Carl-Schmacke-StralBe/Gruscheweg”, Zittau 2019, aktualisiert 2022, Seite 33.
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In der Tabelle 2 sind (u.a.) die aus der Verkehrsbelastung resultierenden Emissi-
onspegel dargestellt.

Tabelle 2: Ausgangsdaten und Emissionspegel der Stral3enabschnitte’?

LW', tags LW', nachts

Strallenabschnitt
Nullfall und Planfall 1 (ohne Ziel-/Quellverkehr durch

Carl-Schmécke-Strale: sudlicher Ast 81,1 73,5
Carl-Schmécke-Strafl3e: nordlicher Ast 81,1 73,6
Gruscheweg 6stlich B-Plananbindung 75,1 67,5
Gruscheweg westlich B-Plananbindung 76,2 68,6
Carl-Schmécke-Strale: sudlicher Ast 82,4 74,8
Carl-Schmécke-Stralde: nérdlicher Ast 81,6 74,0
Gruscheweg 6stlich B-Plananbindung 75,9 68,3
Gruscheweg westlich B-Plananbindung 78,5 70,9
B-Plananbindung zum Gruscheweg 74,8 61,4

2.4 Ver- und Entsorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan befinden sich zwei Erdgashochdruckleitun-
gen (Fernleitungen) der GASAG und der ONTRAS.

2.5 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Siidwesten unmittelbar an das
Bodendenkmal ,Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit”, Bodendenkmal-
nummer 60903.

2.6 Altlasten

Der Gemeinde sind im Plangebiet keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen be-
kannt. Im Geltungsbereich befinden sich (trotz der freien Zugénglichkeit) auch kei-
ne Ablagerungen von Abfallen.

Die Untere Abfallwirtschafts und Bodenschutzbehorde (UAWB/UB) wies in ihrer
Stellungnahme darauf hin, dass vor dem Rickbau der ehemaligen Bahntrasse re-
prasentative Beprobungen (Haufwerk) des anfallenden Gleisschotters und des sich
darunter befindlichen Bodens vorzunehmen sind. Die Beprobung muss auf der
Grundlage LAGA M32 - PN 98 sowie LAGA M20 TR Boden erfolgen. Die Prifbe-
richte/Analysenergebnisse sind der UAWB/UB vorzulegen. Eine Zwischenlagerung
von Abféallen mit einem Zuordnungswert Z 2 und gréfRer hat grundsatzlich nur auf
befestigten Flachen zu erfolgen. Der Eintrag von Kontaminationen in den Boden ist
nicht zulassig und durch geeignete Mallnahmen zu verhindern. Die Zwischenlage-

12 ebd. S. 34.
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rung ist zeitlich begrenzt zu halten. Fir eine umgehende Beseitigung ist Sorge zu
tragen.'®

Daher wurde im Friihjahr 2019 der Boden unter der Gleisanlage untersucht.’® Das
Gutachten kommt zu dem Schluss, dass das untersuchte Material dem Zuord-
nungswert Z O der LAGA entspricht; es liegen keine Parameterlberschreitungen
vor. Der Boden ist zum uneingeschrankten offenen Einbau geeignet.

Auch im Bereich des Baugrundstiicks und der geplanten Verkehrsflachen (also der
heutigen Wiese) wurden keine Hinweise auf Altlasten gefunden. Farbung und Ge-
ruch des Oberbodens weisen auf keine Altlasten hin; dies gilt auch fir die darun-
terliegenden Geschiebebdden.'®

13 Stellungnahme der Unteren Abfallwirtschafts und Bodenschutzbehérde vom 12.12.2018.

14 AnalyTech: Untersuchungsbericht 10698-D-3.1, Mittenwalde 2019.

15 AnalyTech: Baugrundgutachten inkl. orientierender Altlastenbewertung, Mittenwalde 2019, S.
14.
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3. Entwicklungsziele und stadtebauliches Konzept

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind:

+ Verlagerung eines Discounters aus dem Gewerbestattengebiet ,Am Umspann-
werk”,

¢ Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung in den neuen
Wohngebieten am Gruscheweg,

¢ Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr den Kreisverkehr,

¢ Untersuchungen zu den Auswirkungen maoglicher Eingriffe in Natur und Land-
schaft sowie Festsetzung geeigneter Ausgleichsmalinahmen,

+ Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren.

Das stadtebauliche Konzept geht — abgesehen von diesen im Aufstellungsbe-
schluss benannten Planungszielen — von den raumordnerischen Zielen des Landes-
entwicklungsplans, von den im Flachennutzungsplan der Gemeinde festgelegten
Entwicklungszielen, dem ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde
Neuenhagen bei Berlin”, dem Bebauungsplan ,Steuerung des Einzelhandels” sowie
dem vorhandenen Bestand aus.

B Ziele und Grundsdtze der Raumordnung

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Einzelhandel Carl-
Schmacke-StraRe/Gruscheweg” ist als Ziel der Raumordnung u.a. 8 5 des Landes-
entwicklungsprogramms (LEPro 2007)'® zu beachten, wonach (u.a.)

+ die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden soll;

+ verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden sollen (z.B. durch
eine Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Linien des schienengebun-
denen Personennahverkehrs); und

+ eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleis-
tungen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung) gesichert werden sollen, wo-
bei groRflachige Einzelhandelsbetriebe den Zentralen Orten zuzuordnen sind.

Diese Ziele werden beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einzelhandel Carl-
Schmacke-StralRe/Gruscheweg” umgesetzt; denn

+ das Plangebiet liegt in einem Zentralen Ort (Neuenhagen ist Mittelzentrum);

¢ durch die direkt angrenzende Lage an vorhandene und geplante Wohngebiete
wird kein zusatzlicher Verkehr erzeugt und

¢ die Grundversorgung wird gesichert.

16 Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg Gber das Landesentwick-
lungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18.
Dezember 2007 (GVBI. | S. 235).
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Beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Einzelhandel Carl-Schmacke-Stral3e/
Gruscheweg” werden darliber hinaus die Vorgaben des Landesentwicklungsplans
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)'” beachtet, und zwar insbesondere:

*

das Ziel 2.6, wonach grol3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO nur in Zentralen Orten zulassig sind (Konzentrationsgebot);

das Ziel 2.7, gemald dem grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen nach Art,
Lage und Umfang die Entwicklung und Funktionsfahigkeit bestehender oder ge-
planter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdélkerung in benachbarten Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigen dirfen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot);

das Ziel 2.13 Abs. 2 Satz 2, wonach grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen
mit zentrenrelevantem Sortiment flr die Nahversorgung auch aul3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zulassig sind;

das Ziel 3.1, gemald dem die Gbergemeindlich wirkenden Angebote der Daseins-
vorsorge vorrangig in den Zentralen Orten zu konzentrieren sind, um ein vielsei-
tiges und erreichbares Angebot flr alle Bevélkerungsgruppen zu erhalten;

der Grundsatz 5.1, wonach die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nach-
verdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzen-
triert werden soll.

Auch diese Grundsatze und Ziele werden beim vorliegenden Bebauungsplan umge-
setzt; denn

*

*

Neuenhagen ist ein Mittelzentrum;

das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot gemaf Ziel 2.7 wird laut vorlie-
gender Gutachten (s.u.) eingehalten;

die geplanten grol3flachigen Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet sollen der Nah-
versorgung dienen;

die verbrauchernahe Versorgung wird nicht beeintrachtigt;

unter Nutzung bestehender Infrastruktur wird unter Inanspruchnahme eines di-
rekt anschlieBenden AulRenbereichs unweit neuer Baugebiete am Gruscheweg
eine zeitgemale Nahversorgung gesichert.

Daraus ergibt sich insgesamt, dass der Bebauungsplan ,Einzelhandel Carl-Schma-
cke-StralRe/Gruscheweg” an die Ziele und Grundsatze der Raumordnung angepasst
ist.'8

17

18

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
vom 29. April 2019 (GVBI. 11/19, Nr. 35).

Dies hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung in ihrer Stellungnahme vom 12. August
2021 zum zuvor in Aufstellung befindlichen Angebotsbebauungsplan bestatigt.
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B Flachennutzungsplan

Allerdings widerspricht die Darstellung des Geltungsbereichs des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ,Einzelhandel Carl-Schmacke-StraRe/Gruscheweg” im Fla-
chennutzungsplan'® als Flache fiir die Landwirtschaft (vgl. Abbildung 7 auf Seite
21) der Festsetzung eines Sondergebiets flir groRflachigen Einzelhandel. Entspre-
chend hat die Gemeindevertretung bereits im Aufstellungsbeschluss zum zunéachst
verfolgten Angebotsbebauungsplan die Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren vorgesehen (vgl. Kapitel 1.1 Anlass und Verlauf des Planverfah-
rens ab Seite 9).

B Einzelhandels- und Zentrenkonzept

DarlUber hinaus wurde geprtft, ob der geplante Einzelhandelsstandort den Steue-
rungsgrundsatzen des ,Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die Gemeinde Neu-
enhagen bei Berlin“?° und dem zugehérigen rechtsverbindlichen Bebauungsplan
~Steuerung des Einzelhandels” entspricht. Das Konzept enthaélt die folgenden Kern-
empfehlungen:

¢ Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten gemafl der Neuenhagener
Liste soll nur innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Gemeinde Neu-
enhagen allgemein zulassig sein. Aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs
soll der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich unzulas-
sig sein.

¢+ Ausnahmsweise soll der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten gemafR
der Neuenhagener Liste auch aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu-
lassig sein, aber nur fir Einzelhandler mit maximal 200 m? Verkaufsflache. Art
und Umfang dieser zuldassigen Ausnahmen sollen zudem vorzugsweise auf Ein-
zelhandler mit nahversorgungsrelevantem Sortiment begrenzt werden. Zudem
sollen bereits bestehende Standorte der Nahversorgung bevorzugt werden.

¢+ Vorhandene Nahversorger — auch mit mehr als 200 m? Verkaufsflache — sollen
positiven Bestandsschutz genie3en. Das schliel3t eine mal3volle Erweiterung
ein.

+ Neue Lebensmittel-Discounter und Vollsortimenter sollen (wenn Gberhaupt) nur
in Verbindung mit qualifizierter vorhabenbezogener Bauleitplanung zugelassen
werden.

¢+ Der Verkauf von zentrenrelevanten Sortimenten als Produkte an der Produkti-
onsstatte, in Kiosken, Backshops und in Tankstellenshops soll in Neuenhagen
nicht beschrankt werden. Zentrenrelevante Nebensortimente sollen nur bis ma-
ximal 10 % der Verkaufsflache — auf maximal 80 m? pro Einzelfall — erlaubt
werden.

19 Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin vom 28. Juni 2001.
20 Plan und Recht GmbH: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Neuenhagen bei
Berlin, Berlin 2012.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Steue-
rung des Einzelhandels” (vgl. Abbildung 8 auf Seite 23), der in der textlichen Fest-
setzung TF 1 Abs. 1 bestimmt, dass er sich nur auf Flachen bezieht, die innerhalb
eines Bebauungsplans oder innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
liegen.?" Das Plangebiet ,Einzelhandel Carl-Schmacke-StraRe/Gruscheweg” liegt je-
doch im AuRenbereich.??

Nach der vierten Kernempfehlung sind neue Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs tber einen qualifizierten Bebauungsplan
zuléssig. Dazu heil3t es weiter auf Seite 18 (mit Hervorhebungen):

~Dementsprechend sollte auch fir alle Gbrigen etwa neu gestellten Antrage auf
Genehmigung von neuen Lebensmittel-Discountern und Vollsortimentern in Zu-
kunft gelten, dass sie (wenn Uberhaupt) nur mittels qualifizierter Bauleitpla-
nung, zum Beispiel Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan nach &8 12 BauGB, unter intensiver Priifung des an-
gestrebten Standorts zugelassen werden kénnen. Dieser bedingt offene Grund-
satz fur die Zulassung weiterer Einzelhandler auch aulR3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs stellt keine Aufweichung des Prinzips der Konzentration des
zentrenrelevanten Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich dar. Er tragt
vielmehr der Tatsache Rechnung, dass die fir die Bevdlkerung wichtigen Dis-
counter und grof3en Lebensmitteleinzelhandler schon heute tUberwiegend aul3er-
halb des zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt sind. Ein radikales Einfrie-
ren auf die vorhandenen Standorte ware nicht abwagungsgerecht. Die Stand-
ortentwicklung in Neuenhagen muss flexibel bleiben.

Diese geforderte intensive Priifung hat die Gemeinde in ihrer Abwagung bereits
vorgenommen. Unter Berlicksichtigung der eingeholten Gutachten (s.u.) sowie
aufgrund einer Gesamtbetrachtung konnten bei der Abwagung der Belange nach

8 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB (Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche; Belange der Wirtschaft, auch ... im Interesse einer verbraucherna-
hen Versorgung der Bevilkerung) keine erheblichen Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich durch den geplanten Einzelhandel festgestellt werden. Da-
mit bleiben die Steuerungsgrundsatze und die Steuerungsfahigkeit vom Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Gemeinde gewahrt.

21 Die Festsetzung lautet: ,Der Geltungsanspruch des Bebauungsplans erstreckt sich innerhalb
der zeichnerischen Umgrenzung nur auf Grundstiicke und Flachen, die entweder mit einem in
der Planzeichnung benannten rechtsverbindlichen Bebauungsplan nach &8 30 BauGB Uberplant
sind oder die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans nach § 34 BauGB (Zulassig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen sind.
Grundstiicke und Grundstlicksteile, die im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans
nach 8 35 BauGB (Bauen im AufRenbereich) zu beurteilen sind, werden aus dem in der Plan-
zeichnung umgrenzten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ausgenommen.”

22 Da der geplante Nahversorgungsstandort bisher nicht Bestandteil des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes ist, regte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung in lhrer Stellungnahme
vom 21. Oktober 2021 an, das Konzept zu aktualisieren — méglichst fir das Mittelzentrum in
Funktionsteilung.
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Abbildung 8: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Steuerung des Einzelhandels”
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B Vertraglichkeitsanalyse, Auswirkungsanalyse, Plausibilitatspriifung und Vertrag-
lichkeitsgutachten

Im Vorfeld der Aufstellung des (Angebots-) Bebauungsplans wurde in einer Ver-
tréglichkeitsanalyse®® geprift, ob zwei Markte am Standort angesiedelt werden
konnen (der zu verlagernde Discounter und ein Vollsortimenter). Gemal dem Gut-
achten ist dies moglich, und zwar bei einer Verkaufsflache von jeweils 1.200 m?2.
Zwischenzeitlich hat sich das Konzept des Vollsortimenters aber dahingehend ge-
andert, dass eine Verkaufsflache (einschlief3lich eines Back-Shops) von 1.660 m?
bendtigt wird, weshalb erneut ein Gutachten in Auftrag gegeben wurde, das zu
folgendem Fazit kommt:?*

»--- (mit) der geplanten Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters mit Verkaufsfla-
chenerweiterung und der Ansiedlung eines Vollsortimenters ... (wird) stadtebauli-
chen Zielvorstellungen entsprochen ... und (sind) keine negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung der Bevol-
kerung zu erwarten ... Dies gilt ausdricklich far das aktuelle Planvorhaben mit ei-
ner um 460 m? vergroRerten Verkaufsflachendimensionierung ...

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

¢ Der Standort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage im nérdlichen Ge-
meindegebiet von Neuenhagen bei Berlin, eine umfassend gute Erreichbarkeit
ist sowohl mit dem PKW, mit dem Fahrrad, mit dem OPNV ber die Bushalte-
stelle ,Neuenhagen, Carl-Schméacke-Str.” und zu Fuld gegeben ...

¢+ Im Vergleich zum bestehenden Standort des Discounters nordlich der Autobahn
verbessern sich die wohnungsnahen Versorgungsfunktionen fir das Standort-
umfeld deutlich (vgl. Abbildung 9 auf Seite 25). Gemeinsam mit einem moder-
nen Vollsortimenter kann der Lebensmittelmarkt zudem wichtige wohnortnahe
Versorgungsfunktionen fiir das weitere Gemeindegebiet wahrnehmen.?®

+ Aktuell betragt die Bindungsquote bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
im Mittelzentrum Neuenhagen bei Berlin lediglich 70,3 %, so dass rd. 17,2 Mio.
€ abflieRen. Mit dem geplanten Nahversorgungsstandort ist es moglich, Kauf-
kraft starker im Mittelzentrum zu binden. Es werden bei einer zukiinftigen Bin-

23 Stefan Kruse, Stefan und Sobotka, Gabriele: Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse der An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Standort Carl-Schmacke-Stral3e/Gruscheweg
in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin, Dortmund 2017, S. 9.

24 Dr. Kollatz, Ulrich; Engel, Richard & Missol, Johannes: Auswirkungsanalyse zur Prifung der
Neuansiedlung eines Nahversorgungsstandortes in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin, Leip-
zig 2021.

25 Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin hat in den vergangenen Jahren stdlich des Geltungsbe-
reichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mehrere neue Wohngebiete ausgewiesen (Be-
bauungsplane Gruscheweg 2 bis 7), wodurch die Zahl der Einwohner bisher um 1.670 gestie-
gen ist (bzw. voraussichtlich um rund weitere 720 steigen wird). Im Bebauungsplangebiet
~Gruscheweg 6“ wurden bisher 189 Wohneinheiten errichtet und bezogen, weitere 184
Wohneinheiten kénnen dort gebaut werden (vgl. Abbildung 10 auf Seite 26). Fir das Bebau-
ungsplangebiet ,Gruscheweg 7" wird mit 56 Wohneinheiten und dem Zuzug von 168 Perso-
nen gerechnet. Zudem entsteht direkt sidlich an das Vorhabengebiet anschlieRend ein neuer
Schulcampus flir 540 Lehrer und Schiiler sowie 350 Hortkinder.
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Abbildung 9: Lage der Bebauungsplangebiete Gruscheweg 2 bis 7
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Abbildung 10: Bebauung im Bebauungsplangebiet Gruscheweg 6
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dungsquote von 80 % nach Realisierung des Vorhabens auch weiterhin Ent-
wicklungspotenziale fir alle Anbieter offen bleiben.

+ Negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstandorte innerhalb und au3erhalb von Neuenhagen kénnen
auch aus den prognostizierten Umverteilungseffekten des aktuellen Planungs-
standes nicht abgeleitet werden ...

¢ Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die geplante Ansiedlung eines
Nahversorgungsstandortes in Neuenhagen bei Berlin keine schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung
nach 8 11 Abs. 3 BauNVO induziert werden.”

Ein Wettbewerber des geplanten Vollsortimenters und ein Blrger teilen diese Be-
wertung der Auswirkungsanalyse nicht und haben eine eigene Untersuchung in
Auftrag gegeben, die zum Schluss kommt dass ,,... (sich) zusammenfassend ... so-
mit festhalten (lasst), dass sich das Vorhaben insbesondere vor dem Hintergrund
der prospektiven Umsatzumverteilungswirkungen (v.a. bezogen auf den ZVB Orts-
kern Neuenhagen) und der damit verbundenen Verletzung des Beeintrachtigungs-
verbots in seiner geplanten Gesamtdimensionierung nicht vertraglich in die beste-

henden Strukturen integrieren lasst”.?®

Daraufhin wurden die Bearbeiter der Auswirkungsanalyse um Stellungnahme gebe-
ten, wonach ,insgesamt ... zu konstatieren (ist), dass das Gutachten der Firma Dr.
Lademann & Partner aufgrund methodischer Fehler und mangelnder analytischer
Tiefe keine fundierte Entscheidungsgrundlage fir das Planvorhaben an der Carl-
Schmaécke-StraRe bzw. am Gruscheweg in Neuenhagen bei Berlin darstellt.”?’

Die Gemeinde berlicksichtigt — nach anwaltlicher Beratung — bei der Abwagung,
dass die Beurteilung der Auswirkungen des geplanten Einzelhandels auf den zen-
tralen Versorgungsbereich (ZVB) und die verbrauchernahe Versorgung in hohem
Male prognostische Unsicherheiten in sich birgt. Prozentual ermittelte Umsatzum-
verteilungssatze lassen sich nur bedingt verlasslich greifen. Einzelne Parameter fir
die Beurteilung kénnen nur geschatzt werden oder beruhen auf Erfahrungswerten,
so dass von vornherein eine gewisse Bandbreite vertretbarer Ergebnisse zu erwar-
ten ist. Vor diesem Hintergrund kann von einer gutachterlichen Untersuchung nur
verlangt werden, dass sie mit den zur Zeit ihrer Erstellung verfigbaren Erkenntnis-
mitteln unter Beachtung der dafir erheblichen Umstande sachgerecht und damit
methodisch fachgerecht entwickelt worden ist. Die Kontrolle beschrankt sich dar-
auf, ob eine geeignete fachspezifische Methode gewahlt wurde, die Prognose auf
realistischen Annahmen beruht und ob das Prognoseergebnis einleuchtend begrin-
det worden ist.”®

26 Dr. Lademann & Partner: Die Carl-Schméacke-Str./Gruscheweg als Standort fiir Lebensmittel-
markte - Vertraglichkeitsgutachten zu einem Einzelhandelsvorhaben, Hamburg 2021.

27 Dr. Kollatz, Ulrich; Engel, Richard: Stellungnahme zum Vertraglichkeitsgutachten der Firma Dr.
Lademann & Partner zum Lebensmittelmarktvorhaben in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin,
Leipzig 2021.

28 BVerwG, 12.08.2009 - 9 A 64.07, Rn. 96.
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Mit Blick darauf hat die Gemeinde sowohl die Auswirkungsanalyse?® der Firma BBE
als auch das (zweite) Vertraglichkeitsgutachten® von DLP gepriift. Danach wirkt
das Gutachten der BBE aus folgenden Grinden plausibler und nachvollziehbarer:

a) Bevodlkerungswachstum

Beide Gutachterbiiros setzen sich mit der absehbaren Nachfrageentwicklung aus-
einander. Dabei bildet das BBE-Gutachten nach Ansicht der Gemeinde die zwi-
schenzeitliche Bevolkerungsentwicklung plausibler ab. Die BBE-Gutachter erwarten
bis 2025 einen Anstieg der Einwohnerzahlen in Neuenhagen auf rd. 19.250 unter
Berlicksichtigung der ausgewiesenen Baugebiete. Das Gutachten von DLP be-
schrankt sich auf die amtliche Bevoélkerungsprognose und weist fiir 2023 einen
Bevolkerungsstand von 19.060 Einwohnern aus. Dieser Wert ist bereits im Jahr
2022 Uberschritten worden. Die amtliche Einwohnerzahl des Amts fir Statistik
Berlin-Brandenburg weist fir Ende Oktober 2022 einen Stand von 19.116 Einwoh-
nern aus. Bei adaquater Weiterentwicklung wird voraussichtlich auch der Progno-
sewert der BBE-Gutachter bis 2025 Uberschritten. Allerdings bildet deren Herange-
hensweise aus derzeitiger Sicht die tatsachliche Entwicklung besser ab.

b) Entwicklung der nahversorgungsrelevanten Nachfrage in Neuenhagen bei Berlin

Die nahversorgungsrelevante Nachfrage der Bevoélkerung in Neuenhagen bei Berlin
ist neben der Bevdlkerungszahl auch von den Ausgaben pro Einwohner und Jahr
abhangig, die in den beiden vergangenen Pandemiejahren splrbar gestiegen sind.
Diese bundesweit zu beobachtende Entwicklung bildet sich auch in Neuenhagen
ab. Auf Grundlage aktueller Daten des Institutes fir Handelsforschung und von
MB-Research reprasentiert der oben genannte Bevoélkerungsstand von Ende Okto-
ber 2022 zugleich ein Nachfragepotenzial von 64,1 Mio. € allein in den Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfimerie/Kosmetik und Heimtier-
bedarf, die auch die Kernsortimente im Planvorhaben bilden. Beide Gutachten bein-
halten diesen Anstieg/Pandemieeffekt nicht, weil er aus den Marktforschungsda-
ten Anfang 2021 noch nicht absehbar war. Gegentber der Datenbasis Anfang
2021 ist ein zwischenzeitlich eingetretener Nachfrageanstieg um 4,77 Mio. € fest-
zustellen. Diese zusatzliche Nachfrage entlastet generell alle betrachteten Wettbe-
werbseffekte in den vorliegenden Gutachten.

c) Differenzierte ortliche und regionale Wettbewerbsbeziehungen des Planvorha-
bens

Das BBE-Gutachten weist hinsichtlich der Vollstandigkeit der Wettbewerber als
auch der unterschiedlichen Wettbewerbsintensitaten der aktuellen Angebotsstand-
orte eine deutlich differenziertere Wettbewerbsbewertung auf. Im Gutachten von
DLP finden sich eher komprimierte Daten (vgl. [im Gutachten] Tabellen auf S. 16
und S. 21), die hinsichtlich der regionalen Wettbewerbssituation nicht vollstéandig
erscheinen. So fehlen beispielsweise als wichtige Mitbewerber der Standort von

29 s. FulBnote 24.
30 s. FuBnote 26.
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REWE und PENNY in Honow in der Nahe zur Gemarkungsgrenze Neuenhagen oder
der Kaufland im Multicenter Vogelsdorf. Letzterer ist insbesondere fir die Versor-
gung des sudlichen Bereichs von Neuenhagen wichtig. Der REWE-Markt in Alt-
landsberg-Bruchmihle wird zwar im Abschnitt 6.2.2 [des Gutachtens] angespro-
chen, fehlt aber in der Wettbewerbsanalyse im Abschnitt 5. Dem BBE-Gutachten
ist demgegenulber eine detaillierte Auflistung der ortlichen und regionalen Ange-
botsstandorte zu entnehmen. Diese werden in den erwartenden Wettbewerbsbe-
ziehungen mit dem Planvorhaben eingeordnet. Verwiesen sei insoweit insbesonde-
re auf Tabelle 5, Seite 24 [im Gutachten].

Die umfassende Wettbewerbsbewertung auch angrenzender Standorte in den
Nachbargemeinden ist auf Grund der aktuell hohen Kaufkraftabfliisse aus Neuen-
hagen wichtig, um zuklinftige Effekte durch das Planvorhaben bewerten zu kén-
nen. Beide Gutachten kommen auf eine vergleichbar geringe Nachfragebindung in
der Nahversorgung durch bestehende Anbieter im Einzugsgebiet (Neuenhagen und
Altlandsberg). Das BBE-Gutachten weist eine Bindungsquote von 68,3% aus, das
Gutachten DLP eine Quote von rd. 70%. Angesichts dessen beabsichtigt die Ge-
meinde mit ihrer Planung zumindest eine anteilige Rickgewinnung aktueller Kauf-
kraftabflisse zu Gunsten der Nahversorgungsstrukturen in Neuenhagen. Demnach
sind auch die regionalen Wettbewerbsbeziehungen mit Nachbargemeinden zu be-
ricksichtigen. In ihrer Stellungnahme vom 2.Juni 2022 verweist DLP darauf, den
~Untersuchungsraum nicht zu grol3 zu ziehen”, um die tatsachlichen Auswirkun-
gen eines Vorhabens nicht zu verwassern. Das ist richtig, allerdings missen zu-
nachst die tatsachlichen Wettbewerbsbeziehungen abgebildet werden. Dazu gehé-
ren zumindest alle wichtigen regionalen Standorte, die im Gutachten von DLP
nicht vollstandig erfasst sind (vgl. Anmerkung zu den Standorten REWE/PENNY in
Hoénow und Kaufland in Vogelsdorf).

d) Umsatzumverteilungseffekte durch das Planvorhaben

Die Modellrechnungen zu den erwarteten Wettbewerbseffekten des Planvorhabens
unterscheiden sich zwischen beiden Gutachten insbesondere in der Detailliertheit
und Nachvollziehbarkeit. Das Gutachten von DLP komprimiert die Wirkungsprogno-
se auf zusammengefasste Daten fir die Zentren und Streulagen in den beiden ab-
gegrenzten Zonen des Einzugsgebietes. Die BBE-Modellrechnung differenziert zwi-
schen den einzelnen Wettbewerbsstandorten, so dass deren individuelle Betroffen-
heit ersichtlich wird. Insbesondere die regionalen Wettbewerbseffekte werden sehr
unterschiedlich bewertet.

Die BBE-Gutachter weisen in Summe der Einzelwerte je Wettbewerbsstandort eine
Umverteilung von rd. 2,9 Mio. € innerhalb des Einzugsgebietes (Neuenhagen und
Altlandsberg) sowie 3,9 Mio. € gegenliber Angebotsstandorten auf3erhalb des Ein-
zugsgebietes aus, zzgl. einer anteiligen Kaufkraftrickgewinnung aus Pendlerver-
flechtungen in Richtung Berlin. Mit dieser starkeren Eigenbindung im Gemeindege-
biet gehen die Gutachter von einer zukliinftigen Bindungsquote von 80% aus, d.h.
ein maldgeblicher Nachfrageanteil fliel3t auch weiterhin ab.
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Im Gutachten von DLP sind regionale Umverteilungseffekte au3erhalb des Einzugs-
gebietes aufgrund inkonsistenter Daten schwieriger zu bewerten. Als regionale
Wettbewerbsstandorte sind ohnehin nur der zentrale Versorgungsbereich (ZVB)
Honow, der REWE/ALDI-Standort an der Lindenallee in Hoppegarten und der REWE
in Altlandsberg-Bruchmiihle beriicksichtigt — It. Gutachten von DLP aus 2021 mit
Umverteilungsquoten zwischen 7-10 %. Erst die Stellungnahme aus Juni 2022 dif-
ferenziert zwischen 7 % fir den ZVB Honow, 8 % fir den REWE / ALDI-Standort
an der Lindenallee in Hoppegarten und 10 % gegenlber dem REWE in Altlands-
berg-Bruchmihle. Werden diese Relativwerte auf die Umsatzeinschatzungen im
Gutachten angewendet, so summieren sich die absoluten Umsatzumverteilungsef-
fekte auf rd. 3,2 Mio. € allein fur diese drei Standorte. Alle weiteren Wettbe-
werbseffekte gegentiber Nachbargemeinden bleiben unbericksichtigt. Allerdings
erscheint in der Wirkungsprognose (S. 33 des Gutachtens von DLP) als ,Kompen-
sationseffekte durch Umlenkung von Nachfrageabfliissen”, was letztlich diesen re-
gionalen Wettbewerbseffekten entsprechen soll, nur ein Wert von 2,52 Mio. €.
Das ist augenscheinlich zu niedrig angesetzt. Die genannten Umverteilungsquoten
gegenuber den drei Standorten stimmen nicht mit der Wirkungsprognose Uberein.

e) Vergleich insgesamt

Im Vergleich beider Gutachten ist festzustellen, dass bei der Wirkungsprognose
von DLP eine zu geringe ErschlieBung der absehbaren Nachfrageentwicklung einer-
seits und eine unzureichende Berlcksichtigung der regionalen Wettbewerbseffekte
andererseits letztlich zu einer spiirbaren Uberbewertung der értlichen Wettbe-
werbseffekte innerhalb des Einzugsgebietes flihren. Die detailliertere und stand-
ortspezifische Aufbereitung der Modellrechnung im BBE-Gutachten bietet eine
Nachvollziehbarkeit der tatsachlich zu erwartenden Wettbewerbseffekte. Das zwi-
schenzeitlich eingetretene und in beiden Gutachten noch nicht eingebundene
Nachfragewachstum aus den Pandemiejahren wird diese Effekte weiter abmildern.

Dementsprechend ist das BBE-Gutachten nach Einschatzung der Gemeinde nach-
vollziehbarer, schlissiger und widerspruchsfreier als die Analyse von DLP. Mit ei-
ner Umsatzumverteilung von 8 % sind nach Ansicht der Gemeinde keine stadte-
baulich erheblichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu erwarten. Jedenfalls ist sie be-
reit, diese Auswirkungen zu Gunsten der verbrauchernahen Versorgung der kinftig
zusatzlichen Einwohner, der Marktvielfalt sowie zur Rickholung von Kaufkraft in
die Gemeinde hinzunehmen.

Trotz der bereits oben genannten Griinde gegen das Gutachten von DLP hat die
Gemeinde dieses bei ihrer Planung im Sinne einer ,worst-case”-Betrachtung wei-
terhin berlicksichtigt. Auch mit einer prognostizierten Umsatzumverteilung von
16 % ist die Gemeinde bereit, die geplanten Festsetzungen zu Gunsten der ver-
brauchernahen Versorgung der kiinftig zusatzlichen Einwohner?®', der Marktvielfalt

31 Im Bebauungsplangebiet ,Gruscheweg 6“ mindestens 1.119 Personen und im Bebauungsplan-
gebiet ,Gruscheweg 7 mindestens 168 Personen. AulRerdem wird fiir den neuen Schulcam-
pus mit einer Zahl der Schiler und Lehrer von 540 Personen und 350 Hortkindern gerechnet.
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sowie zur Rickholung von Kaufkraft in die Gemeinde umzusetzen und rechnerisch
groRere Kaufkraftabziige hinzunehmen. Die Gemeinde geht davon aus, dass der
ZVB trotz Prognose der DLP weiterhin seine Funktion zugunsten der verbraucher-
nahen Versorgung ausiben kénnen wird.

Denn ein bestimmter Schwellenwert fir einen stadtebaulich beachtlichen Kauf-
kraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prognosen, die den nach Verwirkli-
chung der Planung erwarteten Umsatz an benachbarten Einzelhandelsstandorten
nach Prozentpunkten aufschliisseln, lassen nicht in jedem Fall nur eine einzige
Schlussfolgerung zu. Anséatze, wonach Umsatzverluste regelmaldig erst dann stad-
tebaulich relevant sind, wenn sie mehr als 10 % betragen, bieten allenfalls einen
groben Anhalt, der im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstéanden be-
wertet werden muss. Der Prifungsmal3stab fordert vielmehr eine Gesamtbetrach-
tung.®?

Eine Gesamtbetrachtung verdeutlicht, dass der tatsachliche Kaufkraftabfluss gerin-
ger als von DLP prognostiziert ausfallen kénnte. Wahrend im Gebiet des vorliegen-
den Bebauungsplans nur Einzelhandel im Lebensmittelbereich vorgesehen ist, be-
finden sich im Ortskern neben Lebensmittelbetrieben weitere Angebote und
Dienstleistungen. Durch ihre Wechselwirkungen weist der Ortskern eine wesent-
lich héhere Attraktivitat als das Plangebiet auf. Zwar ist das Plangebiet mit dem
Auto gut zu erreichen. Selbiges gilt jedoch auch fiir den Ortskern. Vor allem grenzt
dieser aber unmittelbar an den S-Bahnhof Neuenhagen. Damit flie3t ein Grof3teil
der Kaufkraft vom Pendlerverkehr auch nach Umsetzung der Planung weiterhin in
den Ortskern. Zuletzt befindet sich inmitten des zentralen Versorgungsbereichs
eine Bushaltestelle und ist dieser fir viele Neuenhagener auch zu Ful3 und mit dem
Fahrrad gut erreichbar.

In diesem Sinne sind auch die Ausfiihrungen der BBE zu verstehen. Die dominante
Wettbewerbsstellung des zentralen Versorgungsbereichs im Gemeindegebiet Neu-

enhagen sowie die weiterhin offenen Potenziale sprachen gegen existenzielle Wir-

kungen auf den zentralen Versorgungsbereich. So heil3t es in der Auswirkungsana-
lyse der BBE vom 27. April 2021:

»~Das Ortszentrum von Neuenhagen verfligt im nahversorgungsrelevanten Bereich
weiterhin (neben REWE) Uber ein Drogeriegeschéaft, einen Bioladen, einen Teela-
den, ein Obst- und Gemulsegeschaft sowie mehrere Backer. Durch die Kopplungs-
potenziale mit weiteren Einzelhandelsbetrieben aus anderen Branchen, Dienstleis-
tern und Gastronomen prasentiert sich der Standort als sehr attraktiv und verfligt
zudem durch die Angebotsvielfalt mit hoher stadtebaulicher Qualitat sowie Lage
an der S-Bahnhaltestelle tber eine andere Ausrichtung (als das B-Plangebiet).”

Soweit in den vorherigen Stellungnahmen die Verkaufsflachen des zentralen Ver-
sorgungsbereichs mit den hier geplanten verglichen worden sind, fihrt auch das
zu keiner anderen Bewertung. Die geplante Verkaufsflache ist mit 2.680 m?2 zwar
groRRer als die des zentralen Versorgungsbereichs von 2.315 m2. Hierbei bleiben je-

32 VGH Minchen, 17.12.2018 - 15 N 16.2373, Rn. 52.
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doch die o.g. Kopplungseffekte unbertcksichtigt. Es ist daher davon auszugehen,
dass der zentrale Versorgungsbereich erhalten werden wird und damit auch keine
negativen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung im Ubrigen zu er-
warten sind — 8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB.

Vielmehr kann die Nahversorgung mit dem vorliegenden Bebauungsplan im Ge-
meindegebiet von Neuenhagen vor dem Hintergrund des von beiden Gutachtern
festgestellten Kaufkraftabflusses von rund 30 % in benachbarte Gemeinden weiter
ausgebaut werden.® Alle trotzdem verbleibenden Auswirkungen durch eine
hoéchstzulassige Verkaufsflache von 2.860 m? ist die Gemeinde bereit, zugunsten
der Planungsziele hinzunehmen.

3.1 Nutzung und Bebauung
3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Wie bereits oben erlautert soll zum einen der unweit vorhandene Discounter verla-
gert®** und zum anderen zusétzlich ein Vollsortimenter angesiedelt werden, um die
Bevolkerung in den neuen Wohngebieten verbrauchernah zu versorgen. Aufgrund
der geplanten Verkaufsflachen von 1.200 m? und 1.660 m? sind sie nach &8 11
Abs. 3 BauNVO als gro3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in Kerngebieten sowie
sonstigen Sondergebieten zulassig (als groRflachig sind Betriebe einzuschatzen,
deren Geschossflache groRer als 1.200 m? ist; da bereits die Verkaufsflachen so
grold bzw. groler sein sollen, ist dies hier der Fall). Entsprechend soll als Art der
Nutzung ein ,Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung” (SO EH NV) festgesetzt
werden. Dabei werden insbesondere die Ziele der Raumordnung beachtet.

3.1.1.1 Ziele der Raumordnung

Nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind ,,... groR3flachige Einzelhandelsbetrie-
be, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ... aul3er in Kerngebieten nur
in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.” Zudem sind die Gemeinden nach
§ 1 Abs. 4 BauGB verpflichtet, ihre Bauleitplane den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Raumordnerisch bedeutsam sind nach 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO Aus-
wirkungen ... auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der ... Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.”

33 BBE stellt in der Auswirkungsanalyse eine Kaufkraftbindung von 68,3 % fest (a.a.0. S. 35),
DLP im Vertraglichkeitsgutachten eine Einzelhandelszentralitédt von rund 70 % (a.a.0. S. 21).

34 Der Handelsverband Berlin-Brandenburg wies in seiner Stellungnahme vom 6. Marz 2020 dar-
auf hin, dass die Folgenutzung am Altstandort festgelegt werden sollte. Der Betreiber wird
nach dem Umzug an den neuen Standort das Grundstlick des alten Standorts an die Gemein-
de verkaufen.
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Vor diesem Hintergrund bestimmt der LEP HR mit dem Ziel 2.6, dass grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Zentralen Orten
zulassig sind (Konzentrationsgebot). Da der LEP HR mit dem Ziel 3.6 (u.a.) Neuen-
hagen als Mittelzentrum festlegt, wird dieses Ziel hier erflllt.

Erganzend wird im Grundsatz 2.8 LEP HR ausgeflihrt, dass neue oder zu erwei-
ternde grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen der zentral6rtlichen Funktion ent-
sprechen sollen (Kongruenzgebot). Dies ist hier der Fall; denn es soll ein Sonderge-
biet fir zwei Nahversorger festgesetzt werden.

Gemal dem Ziel 2.13 Abs. 1 LEP HR sind gro3flachige Einzelhandelseinrichtungen
mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten nur in zentralen Versorgungsberei-
chen zulassig (Integrationsgebot). Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans liegt zwar aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs von Neu-
enhagen, aber das Ziel 2.13 Abs. 2 Satz 2 LEP HR bestimmt, dass grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevantem Sortiment fir die Nahversor-
gung auch aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche zulassig sind.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wird beachtet, dass ,der Begriff Nahver-
sorgung ... in der bisherigen wissenschaftlichen Auseinandersetzung immer mit
zwei Dimensionen umschrieben (wird): einer inhaltlichen und einer rdumlichen.”®
»Die inhaltliche Dimension wird in der Regel durch ein ausreichendes Warenange-
bot aus dem periodischen Bedarfsbereich (vor allem Lebensmittel und Drogeriearti-
kel) ... bestimmt.”3® Fir die rdumliche Dimension gilt: ,Als Richtwerte werden je
nach Quelle entweder Gehzeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen in der
Fachliteratur bei rund 10 Minuten bzw. zwischen 500 und 1.000 Metern.”?’

Auf die inhaltliche Dimension (das Sortiment) wird im Kapitel 3.1.1.4 Art der Nut-
zung — Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung auf Seite 37 eingegangen; hier
wird zunachst dargelegt, dass das Plangebiet unmittelbar an vorhandene Wohnbe-
bauung angrenzt (vgl. Abbildung 7 auf Seite 21); bedeutender aber ist, dass durch
die Bebauungsplane Gruscheweg 6 und Gruscheweg 7 ,etwa 1.100 neue Einwoh-
ner ... in diesem Gebiet erwartet (werden).*® Die Entfernung dieser neuen Bauge-
biete vom Standort des Vorhabens betragt héchstens 1.000 m (Luftlinie). Entspre-
chend kommt das Vertraglichkeitsgutachten zu dem Schluss, dass sich ... das
untersuchte Erweiterungs- und Verlagerungs- sowie das Ansiedlungsvorhaben in
stadtebaulich integrierter Lage ...” befinden.®* Ferner ist das ,... Bestreben nach
Standortsicherung durch Erweiterung ... stadtebaulich wie versorgungsstrukturell
sinnvoll“.*°

35 Kriger, Thomas und Klein, Kurt et. al.: Qualifizierte Nahversorgung im Lebensmitteleinzelhan-
del, Hamburg/Regensburg 2013, S. 8.

36 ebd.

37 ebd.

38 Stefan Kruse, Stefan und Sobotka, Gabriele: Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse der An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Standort Carl-Schmacke-Strale/Gruscheweg
in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin, Dortmund 2017, S. 9.

39 a.a.0.S. 33.

40 ebd.
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Um eine Beeintrachtigung anderer Versorgungsbereiche der Gemeinde zu vermei-
den, wird die zulassige Verkaufsflache auf 1.200 m? bzw. 1.660 m? beschrankt.
Naheliegend erscheint eine Festsetzung zur GrofRe der Verkaufsflachen als Mal3
der Nutzung; allerdings mangelt es hierfiir an einer Rechtsgrundlage, da nach 8 16
Abs. 2 BauNVO das Mal3 der baulichen Nutzung (nur) durch die Grundflachenzahl
oder GroRe der Grundflachen, die Geschossflachenzahl oder GroRRe der Geschoss-
flachen, der Baumassenzahl oder Baumasse, die Zahl der Vollgeschosse und die
Hbéhe baulicher Anlagen bestimmt werden kann. Die Festsetzung der Grol3e einer
Nutzflache, wie z.B. einer Verkaufsflache, ist damit ausgeschlossen.

Die Gemeinde kann allerdings bei der Festsetzung eines Baugebiets fur grof3flachi-
gen Einzelhandel auch eine Regelung zur héchstzulassigen Verkaufsflache treffen;
denn dabei ,... handelt es sich — ungeachtet der mit ihr bezweckten GréRenbe-
grenzung — um eine Vorschrift Gber die Art der baulichen Nutzung. Bereits der
Verordnungsgeber hat ... mit der Bestimmung Uber Sondergebiete fir groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe ein Baugebiet besonderer Art mit einem bestimmten Typ der
baulichen Nutzung festgelegt ... Hieran knupft der Ortsgesetzgeber an, wenn er in
einem Bebauungsplan fir ein Sondergebiet Verkaufsflachengrenzen fir Einzelhan-
delsgroRbetriebe festsetzt. Mit solchen Regelungen Ulber hochstzulassige Verkaufs-
flachen fachert er in FortfUhrung des vom Verordnungsgeber geschaffenen Kon-
zepts einer nach der BetriebsgrofRe abgegrenzten besonderen Nutzungsart 'grof3fla-
chiger Einzelhandel' diese Art der Nutzung weiter auf. Das schliel3t Gbrigens nicht
aus, dass er in einem solchen Bebauungsplan daneben auch Regelungen Uber das
Mal der baulichen Nutzung unter Verwendung der in 8 16 Abs. 2 BauNVO ge-
nannten GroRenordnungen trifft ...”“*

Bei einer solchen Festsetzung bedarf der Begriff der Verkaufsflache jedoch einer
Definition durch die Gemeinde, da er nicht durch die BauNVO oder anderweitig be-
stimmt ist. Als Verkaufsflache soll in diesem Fall die den Kunden zu Verkaufszwe-
cken zugéngliche Flache gelten.*?

Die Festsetzung der Grolie der Verkaufsflache als Art der Nutzung setzt voraus,
dass ,... die von der Gemeinde getroffene Bestimmung Uber eine hochstzulassige
Verkaufsflache der Sache nach stadtebaulich begriindet sein (vgl. 8 1 Abs. 3
BauGB) und den Anforderungen des Abwagungsgebotes (8 1 Abs. 6 BauGB) genu-
gen (muss); willkirliche Verkaufsflachengrenzen darf die Gemeinde im Bebauungs-
plan nicht ziehen.”** Die Begrenzung der Verkaufsflache ergibt sich hier einerseits
durch das Vorhaben — soviel aber auch nicht mehr wird seitens der Betreiber ge-
wilnscht (ein privater Belang gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchstabe a BauGB) —, an-

41 Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 27. April 1990, Aktenzeichen 4 C 36.87, Rand-
nummer 27.

42 Das Gericht fuhrt hierzu weiter aus: Die Verkaufsflache ist der ,,.... Teil der Geschéaftsflache,
auf dem Ublicherweise die Verkaufe abgewickelt werden (einschlieRlich Kassenzone, Gangen,
Schaufenster und Stellflachen fir Einrichtungsgegenstande sowie innerhalb der Verkaufsrau-
me befindliche und diese miteinander verbindende Treppen und Aufzlge) ...“, ebd., Randnum-
mer 26.

43 ebd., Randnummer 29.
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dererseits durch die moéglichen Beeintrachtigungen anderer Versorgungsbereiche in
der Gemeinde, wenn die Verkaufsflache groRBer ware (ein 6ffentlicher Belang ge-
maRk 8 1 Abs. 6 Nr. 4 und Nr. 8 Buchstabe a). Der diesbezligliche Nachweis wurde
in der Auswirkungsanalyse** erbracht.

3.1.1.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB enthalt der Bebauungsplan die rechtsverbindli-
chen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung und ist gemal3 8 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Dies ist im Falle des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,Einzelhandel Carl-Schmacke-Stral3e/Gruscheweg”
derzeit noch nicht mdéglich, da das fir die beiden Lebensmittelmarkte vorgesehene
Baugrundstlick im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt ist. Der Flachennutzungsplan wird aber entsprechend § 8 Abs. 3 Satz 1
BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans geandert.

3.1.1.3 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperre

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden (sog. Bodenschutzklausel). Landwirtschaftlich, als Wald oder far
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden (sog. Umwidmungssperre).*® Allerdings handelt es sich weder bei der Bo-
denschutzklausel noch bei der Umwidmungssperre um absolute Verbote, die unter
keinen Umstanden tUberwunden werden kdnnten. Auch sind sie nicht mit einem
grundsatzlich hoheren Gewicht als andere Belange in die Abwagung einzustellen.

Da nach den vorgeschlagenen Festsetzungen des Bebauungsplans eine umfangrei-
che Versiegelung zuvor landwirtschaftlich genutzter B6den vorgesehen ist, mus-
sen die Notwendigkeit der Umwandlung und die Inanspruchnahme begriindet wer-
den. Dabei ist gemal3 8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB zu priifen, ob die gewtinschte
stadtebauliche Entwicklung nicht auch durch MalRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen kdonnte, also durch die Nutzung von Brachflachen, von leerstehenden Ge-
bauden, von Bauliicken oder anderen Nachverdichtungsmaoglichkeiten.

44 Dr. Kollatz, Ulrich; Engel, Richard & Missol, Johannes: Auswirkungsanalyse zur Prifung der
Neuansiedlung eines Nahversorgungsstandortes in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin, Leip-
zig 2021.

45 8 1a Abs. 2 BauGB lautet: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen flr bauli-
che Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen. Landwirt-
schaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Um-
fang umgenutzt werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwagung nach
8 1 Absatz 7 zu berlicksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglich-
keiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.*
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¢ Zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden

Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin hat in den vergangenen Jahren sidlich des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mehrere neue Wohnge-
biete ausgewiesen (Bebauungsplane Gruscheweg 2 bis 7), wodurch die Zahl der
Einwohner bisher um 1.670 gestiegen ist (bzw. um rund weitere 720 steigen
wird)*®. Zudem entsteht siidlich direkt anschlieBend ein neuer Schulcampus fir
540 Lehrer und Schiler sowie 350 Hortkinder. Sowohl fir den Anliegerverkehr als
auch den Schulverkehr bedarf es einer leistungsfahigen Anbindung, weshalb die
Einmindung des Gruschewegs in die Carl-Schmacke-Stralle — parallel zum Aufstel-
lungsverfahren des zunachst angestrebten Angebots-Bebauungsplans — zu einem
Kreisverkehr ausgebaut wurde.

Darlber hinaus ist fir die neuen Einwohner die Nahversorgung (insbesondere mit
Nahrungsmitteln und Drogeriewaren) sicherzustellen, weshalb direkt angrenzend
an den Kreisverkehr ein Discounter und ein Vollsortimenter angesiedelt werden
sollen. Die gemeinsame Ansiedlung an diesem Standort ermdglicht einerseits eine
sparsame ErschlieBung und andererseits eine Verringerung der fiir Stellplatze be-
notigten Flachen, da ein Teil der Kunden den Standort zu Ful3 oder mit dem Fahr-
rad erreichen kann und da ein Teil der Kunden, die mit dem Auto kommen, bei ei-
nem Besuch in beiden Markten einkaufen wird.

Die vorgesehene Beschrankung auf das notwendige Mal3 der Inanspruchnahme
von Boden verdeutlicht auch die hohe Grundflachenzahl von 0,87, wobei Belange
des Umweltschutzes wie z.B. das Mikroklima durch eine Dachbegriinung beachtet
werden.

¢ Zur Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung:

Der Anliegerverkehr der neuen Baugebiete kann nur tUber den Gruscheweg gefuhrt
werden, um eine Belastung der westlich angrenzenden Baugebiete zu vermeiden.
Entsprechend konnte auch der Kreisverkehr nur an der vorgesehenen Stelle errich-
tet werden. Zudem bedarf es fir eine zeitgemalRe Nahversorgung hinreichend gro-
RBer Verkaufsflachen, woflr in fuBlaufiger Entfernung der neuen Baugebiete keine
anderen geeigneten Flachen zur Verfligung stehen.

¢ Zur Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flachen:

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nicht mehr land-
wirtschaftlich genutzt; entsprechend hat auch der Fachdienst Agrarentwicklung
des Landkreises Markisch-Oderland gegen die Planung keine Einwénde erhoben.*’

46 Im Bebauungsplangebiet ,,Gruscheweg 6“ wurden bisher 189 Wohneinheiten errichtet und be-
zogen, weitere 184 Wohneinheiten konnen gebaut werden (vgl. Abbildung 10 auf Seite 26).
Flr das Bebauungsplangebiet ,Gruscheweg 7“ wird mit 56 Wohneinheiten und dem Zuzug
von 168 Personen gerechnet.

47 Stellungnahme des Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt, FD Agrarentwicklung, vom 14.
Oktober 2021.
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3.1.1.4 Art der Nutzung - Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung

Aus dem in den vorherigen Kapiteln Dargelegten ergibt sich die folgende textliche
Festsetzung:

~Im Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung (SO EH NV) sind Discounter mit ei-
ner Verkaufsflache von héchstens 1.200 m? und Vollsortimenter mit einer Ver-
kaufsflache von héchstens 1.660 m? zulassig, die jeweils auf mindestens 75 %
der Verkaufsflache Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren, Drogerieartikel, Bi-
cher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf anbieten.”

3.1.1.5 Bebauungsvarianten

Im Vorfeld der Aufstellung des (Angebots-) Bebauungsplans wurden drei Bebau-
ungsvarianten entworfen und hinsichtlich der stadtebaulichen Wirkung gepruift. Bei
den Varianten 1 und 2 liegen die Markte einander gegeniiber, bei der Variante 3
Uber Eck (vgl. die folgenden Abbildungen).
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Abbildung 11: Bebauungsvariante 1%
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¢ Vor- und Nachteile der Bebauungsvariante 1

Bei der Variante 1 sind die Eingédnge der Markte und die Kundenstellplatze vom
Kreisverkehr und der Carl-Schmacke-StralRe aus gut zu sehen. Die (ca. 70 m lan-
ge) Rickseite des Discounters liegt an der Grenze zum norddstlichen Nachbar-
grundstlick, das dort durch eine Hecke (Bestand, vgl. Abbildung 5 auf Seite 14)
eingefriedet ist. Die sidwestliche, zum neuen Gruscheweg ausgerichtete Fassade
des Vollsortimenters kann in Abschnitte gegliedert und dadurch aufgelockert wer-
den. Die Eingange liegen einander gegentber, so dass die FulRwege kurz sind. Von
der Carl-Schmacke-StralRe (Kreisstralle K 6425) aus ist der Durchblick zum geplan-
ten Sportplatz moglich. Es gibt drei Einfahrten und zwei Ausfahrten. Die Anliefe-
rung kann Gber die Stral3e am Sportplatz erfolgen, so dass der Kundenverkehr we-
nig gestort wird. Es konnen 124 Stellplatze errichtet werden. Die Larmbelastung
far den norddstlich angrenzenden Nachbarn ist gering, da sich direkt angrenzend
nur wenige Kundenstellplatze befinden.

48 Dahnrich, Bernd: Lageplan (1), Hoppegarten 2018. Hinweis: Die Einteilung der Verkehrsfla-
chen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.
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Abbildung 12: Bebauungsvariante 2%°
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¢ Vor- und Nachteile der Bebauungsvariante 2

Die Ansicht wird vom Kreisverkehr aus begrenzt durch den Discounter; entlang der
Carl-Schmacke-Stral3e erstreckt sich eine rund 70 m lange ungegliederte Fassade.
Desgleichen gilt fir die Rickseite des Vollsortimenters an der Stralle am Sport-
platz. Die Eingdnge der Markte liegen einander direkt gegentiber, wobei nicht nur
die FuBRwege zwischen den Markten, sondern von/zu den meisten Stellplatzen kurz
sind. Die Sichtachse zum Sportplatz wird durch das Bauvorhaben stark einge-
schrankt. Es gibt nur zwei Einfahrten und eine Ausfahrt; der gesamte abflieRende
Verkehr erfolgt tGber die StraRe am Sportplatz und den Gruscheweg. Durch die An-
lieferung wird der Kundenverkehr stark gestort. Es kénnen 129 Stellplatze errich-
tet werden. Die Larmbelastung fir das norddstlich angrenzende Grundstuck ist
hoch, da sich dort die Anlieferung befindet.

49 Dahnrich, Bernd: Lageplan (2), Hoppegarten 2018.
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Abbildung 13: Bebauungsvariante 3°°
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¢ Vor- und Nachteile der Bebauungsvariante 3

Beide Markte sind von den angrenzenden Verkehrsflachen aus gut zu sehen, bilden
aber durch die Stellung Gber Eck zusammen eine Front von rund 140 m Lénge. Die
Eingédnge der Méarkte sind sehr weit voneinander entfernt. Die Sichtachse zum
Sportplatz wird durch den Vollsortimenter versperrt. Es gibt nur zwei Einfahrten
und eine Ausfahrt; eine weitere Ein-/Ausfahrt am neuen Gruscheweg ware aber
moglich. Die Anlieferung ist zwar an einer Stelle konzentriert, allerdings kann es
daher auch zu gegenseitigen Stérungen kommen. Die Zahl der Stellplatze ist mit
99 sehr gering. Der norddstliche Nachbar wird durch den Discounter vor einer zu-

satzlichen Larmbelastung geschutzt.

¢ Zusammenfassung

Einen kurzen Uberblick Giber die Vor- und Nachteile der drei Bebauungsvarianten
bietet die

50 Dahnrich, Bernd: Lageplan (3), Hoppegarten 2018.
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Tabelle 3: Vor- und Nachteile der Bebauungsvarianten

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Ansicht + - -
Lage der Eingénge + + -
Sichtachse (Sportplatz) + - -
Ein-/Ausfahrten ++ - -
Anlieferung + - -
Stellplatze + + -
Larmbelastung (Nachbar NO) + - +

Sowohl der Betreiber des Discounter-Marktes als auch der Betreiber des Vollsorti-
menters sprachen sich aus kaufmannischer Sicht fir die Variante 1 aus. Ferner ha-
ben im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (zur Aufstellung des
Angebots-Bebauungsplans) neun unmittelbare Anlieger mitgeteilt, dass sie wegen
des besseren Schallschutzes die Bebauungsvariante 1 bevorzugen. Und schliel3lich
haben der zeitweilige Ausschuss zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung in sei-
ner Sitzung am 24. April 2019 und die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 9.
Mai 2019 im Grundsatz die Bebauungsvariante 1 bestatigt.

+ Anderung des Bebauungskonzeptes

Durch das Plangebiet verlaufen zwei Ferngasleitungen, die wegen des Baus des
Kreisverkehrs, wegen der damit zusammenhangenden Verschwenkung des Gru-
schewegs und wegen der Ansiedlung der beiden Lebensmittelmarkte verlegt wer-
den mussten. Im Verlauf des Jahres 2020 wurden hierfiir verschiedene Varianten
geprift (auch vor dem Hintergrund des kiinftig stidéstlich angrenzenden Sportplat-
zes sowie des Schulcampus) und entschieden, dass die Leitungen in das Sonder-
gebiet verlegt werden sollen. In der Folge kénnen die Bebauungsvarianten 1 und 2
nicht realisiert werden, da Gber den Leitungen selbst und dem zugehérigen Schutz-
streifen keine Hauptanlagen zulassig sind. Stattdessen soll die Variante 3 in leich-
ter Abwandlung verwirklicht werden (s. Abbildung 14 auf Seite 42).
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Abbildung 14: Bebauungsvariante 4°’
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3.1.1.6 Baugrund

Im Herbst und Winter 2018/2019 wurde eine Baugrunduntersuchung durchge-
fihrt,%? gemaR der der natiirliche Bodenaufbau im Geltungsbereich bis zur Auf-
schlussendteufe von 6,0 m unter Gelandeoberkante (GOK) durch eine relativ ho-
mogene Abfolge nichtbindiger Geschiebesande Uber bindigen Geschiebelehmen
charakterisiert ist. Uberlagert werden diese Béden von einem humos-sandigen,
uberwiegend durchwurzelten Oberboden, dessen Basis in einer gemittelten Teufe
von ca. 0,5 m unter GOK liegt.®®

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Fir die stadtebauliche Ordnung sind die MalRe der Nutzung wie die zulassige
Grundflache fur Haupt- und Nebenanlagen sowie die Zahl der zulassigen Vollge-

51 Dahnrich, Bernd: Lageplan (4), Hoppegarten 2022.
52 AnalyTech: Baugrundgutachten inkl. orientierender Altlastenbewertung, Mittenwalde 2019.
53 a.a.0.,S.10
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schosse von besonderer Bedeutung. Die im Plangebiet festgesetzten Mal3e der
Nutzung werden in den folgenden Kapiteln erlautert.

3.1.2.1 Grundflachenzahl

Nach 8 19 Abs. 1 BauNVO gibt ,die Grundflachenzahl ... an, wie viel Quadratme-
ter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des Abs. 3 zulassig
sind”. Und Abs. 3 Satz 1 lautet: ,Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist
die Flache des Baugrundstliicks mal3gebend, die im Bauland ... liegt.” Zudem be-
nennt 8 17 Abs. 1 BauNVO Orientierungswerte fiir die Bestimmung des Maldes der
baulichen Nutzung, und zwar fir ,sonstige Sondergebiete” (also auch das geplan-
te ,SO EH NV*) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8.

Das Baugrundstlick ist 11.804 m? grof3 und liegt vollstandig im Bauland. Ausge-
hend von der Bebauungsvariante 4 (s. Abbildung 14 auf Seite 42) soll durch
Haupt- und Nebenanlagen eine Flache von 10.260 m? versiegelt werden, was ei-
ner GRZ von 0,87 entspricht, so dass der genannte Orientierungswert der GRZ
Uberschritten wird.

In der Abwagung beriicksichtigt die Gemeinde, dass mit einer Uberschreitung des
Orientierungswerts der GRZ von 0,8 um 0,07 auf 0,87 insbesondere die Belange
des Bodenschutzes, von Natur und Landschaft und der biologischen Vielfalt als
auch private Belange wie etwa die Bewahrung der Wohnqualitat beriihrt werden (8
1 Abs. 6 Nr. 1, 7 BauGB). Demgegenuber rechtfertigt sich die Planung insbeson-
dere aus dem stadtebaulichen Belang der verbrauchernahen Versorgung (8 1 Abs.
6 Nr. 4, 8a BauGB). Der Konflikt wird durch AusgleichsmalRnahmen hinreichend
bewaltigt.

Die Festsetzung der hohen Grundflachenzahl (und damit der Uberschreitung des
Orientierungswerts) ergibt sich aus der besonderen stadtebaulichen Situation. Das
Plangebiet soll die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung sichern; denn in
der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin besteht erheblicher Versorgungsbedarf im
Bereich der alltédglichen Guter. In den Analysen von BBE und DLP (vgl. Abschnitt
Vertraglichkeitsanalyse, Auswirkungsanalyse, Plausibilitatsprifung und Vertrag-
lichkeitsgutachten ab Seite 24) wird festgestellt, dass derzeit rund 30 % der Kauf-
kraft der hiesigen Einwohner in andere Gemeinden abfliel3en.

Gleichzeitig wird dieser Bedarf noch durch das Einwohnerwachstum®* infolge der
im Standortumfeld geplanten Wohnungen erheblich zunehmen. Hierfir bedarf es
einer ausreichenden Nahversorgung. Dazu dienen die geplanten Verkaufsflachen
und das Sondergebiet insgesamt. Demgegeniber werden die Einzelhandelsbetriebe
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehende verbraucherna-
he Versorgung entfalten, wie den Ausfiihrungen im oben benannten Abschnitt
entnommen werden kann.

54 Im Bebauungsplangebiet ,Gruscheweg 6“ 552 Personen und im Bebauungsplangebiet , Gru-
scheweg 7 168 Personen. AuRerdem wird fiir den neuen Schulcampus mit einer Zahl der
Schiler und Lehrer von 540 Personen und 350 Hortkindern gerechnet.
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Bei der Abwagung berlicksichtigt die Gemeinde auch, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden. Die Uber-
schreitung des Orientierungswerts der GRZ um 0,07 auf 0,87 beeintrachtigt die
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht.

Die hohe Grundflachenzahl fihrt zwar zu erheblichen Eingriffen in umweltbezoge-
ne Schutzguter, insbesondere Boden und Pflanzen/Biotope. Die Gemeinde hat die-
se Eingriffe aber bereits in der Umweltprifung erkannt und sieht hinreichende Aus-
gleichsmalRnahmen vor, die im Plangebiet textlich und zeichnerisch festgesetzt so-
wie aul3erhalb des Plangebiets von der Gemeinde umgesetzt werden. So werden
z.B. zeichnerisch Grinflachen unter der weiteren besonderen Zweckbestimmung
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese Grinflachen sind zusam-
men grolRer als die zusatzlich versiegelte Flache von 7 % im Sondergebiet.

Gemald 8 6 der textlichen Festsetzungen sollen auf der Flache ,N 1” ein Schmet-
terlings- und Wildbienensaum sowie nach 8 7 auf der Flache ,N 2“ eine mehr-
schichtige Gehoélzpflanzung mit Wiesensaum entwickelt werden. Des Weiteren
sind nach § 8 auf der Verkehrsflaiche Baume anzupflanzen. Die Durchfiihrung die-
ser MalRBnahmen ist durch die verbindliche Festsetzung im Bebauungsplan hinrei-
chend sichergestellt.

Ein weiterer Ausgleich soll durch MaRnahmen auf von der Gemeinde zur Verfi-
gung gestellten Flachen im Bereich des Naturschutzgebiets ,Neuenhagener Muh-
lenflieR” stidlich des Bahnhofs Neuenhagen erfolgen. Uber einen Beschluss der Ge-
meindevertretung wird sich die Gemeinde Neuenhagen zu der Durchflihrung der
AusgleichsmalRnahmen E1 bis E5, die in der Planbegriindung naher beschrieben
werden, auf von ihr bereitgestellten Flachen im Muhlenflie® (Gemarkung Neuenha-
gen bei Berlin, Flur 14, Flursticke 333, 335 und 336) verpflichten.

Die zulassige Grundflache von 10.260 m? genlgt fur die Versiegelung durch
Haupt- und Nebenanlagen, also die Lebensmittelmarkte, Ein-/Ausfahrten, Stellplat-
ze und Fahrgassen etc.; eine Uberschreitung fiir Nebenanlagen in Anlehnung an §
19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig.

3.1.2.2 Zahl der Vollgeschosse
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird mit eins festgesetzt. Auf die Festset-

zung einer zulassigen Héhe der baulichen Anlagen wird verzichtet, da sich diese
bei den heute Ublichen Raumhdhen und Bautechniken von selbst ergibt.

3.1.3 Bauweise

Nach § 22 BauNVO kann die Bauweise festgesetzt werden, muss es aber nicht;
hier wird darauf verzichtet.
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3.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Entwurf fir den Angebots-Bebauungsplan sah eine Baugrenze vor, die zu den
stidwestlichen gelegenen Ferngasleitungen einen Abstand von 10 m bzw. 13 m
einhalt (vgl. Abbildung 15). Entsprechend der Bebauungsvariante 4 (s. Abbildung
14 auf Seite 42) soll die Flache den Ferngasleitungen gepflastert und mit Stellplat-
zen bebaut werden. Diese Flache hatte sich jedoch aul3erhalb des Baufelds befun-
den und wéare damit keine Uberbaubare Grundsticksflache gewesen. Aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflache kénnen zwar nach § 23 Abs. 1 BauNVO Ne-
benanlagen von der Baugenehmigungsbehoérde zugelassen werden; hierbei handelt
es sich jedoch um eine freie Ermessensentscheidung.

Abbildung 15: Baugrenze gemal3 Entwurf des Angebots-Bebauungsplans
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Um sicherzustellen, dass die Flachen Uber den Ferngasleitungen fir Stellplatze und
deren Zufahrten genutzt werden kénnen, soll daher eine Baugrenze wie in Abbil-
dung 16 auf Seite 46 dargestellt nur noch fiur die beiden Einzelhandelsbetriebe
festgesetzt und der Bereich der Stellplatze als Flache fir Nebenanlagen festgesetzt
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werden. Damit wird eine bisher nicht-Uberbaubare Flache Uberbaubar, weshalb
auch die damit verbundenen Folgen ermittelt und in der Abwagung bericksichtigt
werden mussen. Oder anders formuliert: Es ist das 6ffentliche Interesse an den
Versorgungsleitungen mit dem 6ffentlichen Interesse an der Nahversorgung an die-
sem Standort und in dem geplanten Umfang (einschlieRBlich der notwendigen Stell-
platze) abzuwagen.

Abbildung 16: Baugrenze und Fléche fir Nebenanlagen
gemaé&ls vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Zum Schutz der unterirdischen Erdgasleitungen ware grundséatzlich der Ausschluss
jeglicher oberirdischer Bebauung glinstiger. Demgegentber stehen die nach der
Stellplatzsatzung der Gemeinde notwendigen 143 Stellplatze, da je 20 m? Ver-
kaufsflache ein Stellplatz herzurichten ist und die (Gesamt-) Verkaufsflache 2.860
m? betragt.

Im ersten Schritt ist zu fragen, ob diese GroRRe der Verkaufsflache und die Nahver-
sorgung an diesem Standort erforderlich ist. Dies wurde in den oben stehenden
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Kapiteln bereits nachgewiesen. Im zweiten Schritt ist zu klaren, ob die Gberbauba-
re Grundstiicksflache auRerhalb des Schutzstreifens fir die Einzelhandelsbetriebe
und die 143 notwendigen Stellplatze ausreichen wiirde. Wie die Bebauungsvarian-
te 4 (s. Abbildung 14 auf Seite 42) zeigt, ist dies nicht der Fall. Es konnen selbst
bei einer Nutzung der Flachen Uber den Ferngasleitungen nicht alle geforderten
Stellplatze errichtet werden.

Die zeichnerische Festsetzung der ,unterirdischen” Leitungen nach 8 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB steht einer ,oberirdischen” Bebauung mit Stellplatzen nicht entgegen.
Rechtsfolge der Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB ist die planungsrechtli-
che Zulassigkeit der Versorgungsanlagen und -leitungen auf den festgesetzten Fla-
chen. Wird differenziert nach oberirdischer und unterirdischer Fiihrung der Anlagen
und Leitungen, bezieht sich die planungsrechtliche Zulassigkeit darauf. Eine Nut-
zung der Flachen fir andere Zwecke ist unzulassig, soweit sie der festgesetzten
Flhrung der Versorgungsanlagen und -leitungen widerspricht.®® Das ist hier nicht
der Fall. Die Flache kann ohne gegenseitige Beeintrachtigungen gleichzeitig oberir-
disch fur Stellplatze und unterirdisch fir Versorgungsleitungen genutzt werden.

Die Voraussetzungen fir eine Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB liegen
vor. Hiernach kdnnen die Flachen fir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vor-
schriften erforderlich sind, wie Spiel, Freizeit- und Erholungsflachen sowie die Fla-
chen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten festgesetzt werden. Es be-
darf auch keiner sogenannten Zuordnung. Da die Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB nicht die Verpflichtung zur Errichtung der Nebenanlage begriindet, son-
dern die Herstellungspflicht voraussetzt und sich diese wiederum nur aus der Nut-
zung einer Hauptanlage ergeben kann, missen die Stellplatze einer bestimmten
Hauptanlage (nur dann) zugeordnet werden, wenn sie nicht auf deren Grundstlick
liegen.%® Dies ist hier nicht der Fall; die Flache fiir die Stellplatze sowie die Haupt-
nutzung liegen auf demselben Grundstiick.

3.1.5 Gestaltung der baulichen Anlagen, Werbeanlagen

Um die stadtebauliche Wirkung der grof3en Lebensmittelméarkte gering zu halten,
sind nur Flachdacher mit Attika zulassig. Auf den Dachern dirfen Anlagen zur Nut-
zung der Solarenergie errichtet werden.

Fir die sichtbaren Flachen der AuRenwéande sind nur die Baustoffe Beton, Klinker,
Metall und Glas zulassig. Zur Gliederung der Fassade dirfen Lisenen errichtet wer-
den.

Da Werbeanlagen das Ortsbild stark stéren kénnen, werden deren Lage und GroRRe
beschrankt, indem festgesetzt wird,®’ dass

55 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB Kommentar, 144. EL, Stand: O1. Oktober
2021, 8 9 Rn. 115

56 OVG Lineburg, 05.12.2006 - 1 KN 156.05, Rn. 19.

57 Dabei wird die Werbesatzung der Gemeinde beachtet; denn 8 1 Abs. 5 bestimmt: Besteht fir
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+ zwei freistehende Werbepylone mit einer Hohe von héchstens 7,0 m Gber dem
Bezugspunkt von 57,3 m G.NHN (DHHN2016) und einer zweiseitig beschriftba-
ren Werbeflache mit einer Gr63e von héchstens 25 m? zulassig sind;

¢ an den Fassaden und Attiken Werbeanlagen bis zu einer Gesamtgré3e von 20
m? je Lebensmittelmarkt zulassig sind und

+ alle genannten Werbeanlagen ausschliel3lich von innen beleuchtet sein dirfen.

3.2 Verkehr und ErschlieBung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird durch die Carl-
Schmacke-StralRe und den Gruscheweg erschlossen. Da entlang des Gruschewegs
weitere Baugebiete entwickelt wurden bzw. noch entwickelt werden sollen und da
direkt stdodstlich an den Geltungsbereich anschlieRend neue Sportanlagen und vor
allem ein Schulcampus entstehen sollen, ist statt der vorherigen Einmindung des
Gruschewegs in die Carl-Schmacke-StralRe ein Kreisverkehr errichtet worden. Die
hierflr benétigten StralRenverkehrsflachen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Ein Blrger wendete ein, dass die Notwendigkeit der Errichtung des Kreisverkehrs
in der Begriindung des Bebauungsplans nicht hinreichend erlautert wirde. Hierzu
wird auf das im Vorfeld erstellte Verkehrsgutachten verwiesen, in dem der Kreis-
verkehr u.a. empfohlen wird, da so alle Verkehrsstréme mit geringen Wartezeiten
abgewickelt werden kénnen und eine hohe Verkehrssicherheit gegeben sei.®®

Die 50Hertz Transmission GmbH wies in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf (des
Angebotsbebauungsplans) darauf hin, dass sich im Plangebiet die Trafotransport-
strecke fiir das Umspannwerk Neuenhagen befindet.®® Die Mittelinsel des Kreisver-
kehrs kann bei einem Trafotransport entweder umfahren oder tGberfahren werden.
Die Méglichkeit der Uberfahrung sollte bei der Bepflanzung beriicksichtigt werden.

Die Lage der geplanten Ein- und Ausfahrten sowohl flr die Kunden als auch fur die
Anlieferung zeigt die Bebauungsvariante 4 (auf Seite 42). Dort ist auch die geplan-
te Lage und Zahl der Stellplatze (123) vermerkt. Gemal der gemeindlichen Stell-
platzsatzung®® sind bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben 1 Kfz-Stellplatz je 20
m? Verkaufsflache und ein 1 Fahrradabstellplatz je 100 m? Verkaufsflache herzu-
stellen.

ein Gebiet ein Bebauungsplan, so bleiben die nachstehenden Vorschriften mafligebend, soweit
der Bebauungsplan nicht abweichende oder weitergehende Bestimmungen enthélt.

58 Schonefeld, Tobias; Schumann, Marcus: Verkehrsgutachten fir die verkehrliche Standortbe-
wertung und Verkehrsfolgenabschatzung fiir die Umsetzung des Rahmenplans Gruscheweg,
Dresden 2016.

59 Stellungnahme der 50Hertz Transmission GmbH vom 26. November 2018.

60 Satzung Uber die Herstellung und Ablése von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader bei
der Errichtung und wesentlichen Anderung baulicher oder anderer Anlagen (Stellplatz- und
Stellplatzablésesatzung) vom 29. Oktober 2020.
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Derzeit steht die Ortstafel®’ unweit der Einmiindung des Gruschewegs in die Carl-
Schmacke-StraRe. Das Liegenschafts- und Bauverwaltungsamt des Landkreis Mar-
kisch-Oderland hat auf Anfrage mitgeteilt,®* dass nach dem Neubau des Kreisver-
kehrs die Ortstafel in Richtung Autobahn/Umgehungsstralde Altlandsberg zu ver-
schieben ist, so dass sich dann die Anbindung zu den Lebensmittelmarkten inner-
orts befinden wird. Die geplante Zufahrt zur Kreisstralle K 6425 darf aber nur
durch den Besucherverkehr genutzt werden. Die Warenanlieferung muss Uber die
rickwartige Gemeindestral3e mit Anbindung an den Gruscheweg erfolgen.

Wahrend beim Vorentwurf und den beiden ersten Entwirfen (des Angebots-Be-
bauungsplans) die Stichstral’e vom Gruscheweg nach Nordosten auf der ehemali-
gen Bahnflache vollstandig als 6ffentliche Verkehrsflache geplant war, um ggf.
den geplanten Sportplatz auch hierliber erschlieBen zu kénnen, steht mittlerweile
fest, dass das nordliche Teilstliick nur der Anlieferung dienen soll. Daher wird nach
der geplanten Einfahrt zum Sondergebiet eine Nutzungsgrenze festgesetzt und da-
mit zwischen der bis dorthin 6ffentlichen und der daran anschlieenden privaten
StralRenverkehrsflache unterschieden. AuRerdem wird die (nun private) StralRen-
verkehrsflache um rund 20 m nach Nordosten verlangert, damit die Lieferfahrzeu-
ge bis zur Grenze vorfahren und dann zur Anlieferung zurlicksetzen kénnen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass im Bereich der Stichstra3e entlang des
bisherigen Bahndamms vier Mittelspannungskabel verlaufen, weshalb die Befesti-
gung der Fahrbahn mit Betonsteinpflaster erfolgen sollte.

3.3 Larmschutz

Derzeit sind die schutzwirdigen Nutzungen in der Nachbarschaft des Plangebiets
hauptséachlich von Emissionen des StraRenverkehrs (insbesondere der Kreisstral3e
K 6425) betroffen und nur in einem sehr geringen Umfang vom Gewerbelarm im
Gewerbegebiet Neuenhagen, wie in einem schalltechnischen Gutachten nachge-
wiesen wurde.®® Im Zuge des Ausbaus der Einmiindung des Gruschewegs in die
Carl-Schmacke-StraRe zum Kreisverkehr ist — auch wegen der Entwicklung der
neuen Wohngebiete am Gruscheweg — mit einer Zunahme der Verkehrsbelastung
zu rechnen. AulRerdem wird die Larmbelastung durch Liefer- und Kundenverkehr
der Einzelhandelsbetriebe steigen, was ebenfalls im Immissionsschutzgutachten
untersucht wurde.

Im Unterschied zum zuvor angestrebten Angebots-Bebauungsplan wird nun ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt und damit die mégliche Nutzung im
Plangebiet eingeschrankt; denn es kénnen sich nun aufgrund des Bebauungsplans

61 Die Zeichen 310 und 311 nach Anlage 3 zu 8 42 Abs. 2 StraRenverkehrs-Ordnung (StVO) -
gelber Hintergrund, schwarze Schrift, roter Querstrich - sind unabhangig von der Gemeinde-
oder StralRenbaulastgrenze dort anzubringen, wo die geschlossene Ortschaft beginnt/endet.

62 Stellungnahmen des Liegenschafts- und Bauverwaltungsamtes vom 4.3. und 1.4.2020.

63 IDU IT +Umwelt GmbH: Schalltechnisches Gutachten fir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Einzelhandel Carl-Schmacke-StralRe/Gruscheweg”, Zittau 2019, aktualisiert Okt. 2022;
zur Vorbelastung hinsichtlich Gewerbelarm siehe insbesondere Tabelle 11 auf Seite 27.
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und des Durchfihrungsvertrages nur die beiden vorgesehenen Betriebe ansiedeln
(die auch in einer Gesellschaft blrgerlichen Rechts den Antrag zur Aufstellung des
Bebauungsplans gestellt haben). Entsprechend wurde das Schallschutzgutachten
aktualisiert und geht nun von genau diesem einen Bauvorhaben aus.

Durch die Ansiedlung der beiden Einzelhandelsbetriebe wird es zu einer Immissi-
onszusatzbelastung kommen, die ohne Larmminderungsmal3nahmen an vier (von
acht) der in der Untersuchung betrachteten Immissionsorte zu einer Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte nach der TA Larm®* fiihren wirde.®®

Entsprechend werden im Gutachten hinsichtlich der Schallquellenart ,Gewerbe”
die nachstehenden MalRnahmen vorgeschlagen, die zur Einhaltung des Immissions-
richtwertes in der schutzbedulrftigen Umgebung des Vorhabens erforderlich sind
und im Durchflihrungsvertrag vereinbart werden:°®®

¢ Beschriankung der Offnungszeiten auf werktags 7-21 Uhr,

+ Befestigung der Fahrgassen des Parkplatzes mit Asphalt oder einer vergleichbar
dauerhaft ebenen Oberflache oder Verwendung larmarmer Einkaufswagen,

¢ Einhausung der Einkaufswagensammelbox des Vollsortimenters mit einer min-
destens 2,5 m hohen geschlossen Wand Richtung Stidwesten und Nordwesten,

¢+ Beschrankung der Anzahl der Liefervorgange auf den Zeitraum von 6-22 Uhr
und auf werktaglich hochstens 3 Lkw fir den Discounter und 16 Lkw fir den
Vollsortimenter,

¢ nachts (22-6 Uhr) héchstens jeweils ein Liefervorgang mit einem Lkw je Markt,

¢+ Beschrankung der Zahl der Liefervorgange durch Lkw mit eigenem Kuihlaggre-
gat im Zeitraum 6-22 Uhr auf taglich héchstens 2 Lkw flr den Discounter und
5 Lkw fur den Vollsortimenter,

+ kein Betrieb fahrzeugeigener Kiihlaggregate bei Liefervorgangen nachts (22-6
Uhr),

+ Schallleistungspegel eines fahrzeugeigenen Kiihlaggregates héchstens Lwa =
95 dB(A) bei einer Einwirkzeit von héchstens 15 Minuten pro Lieferfahrzeug,

¢+ Beschrankung der maximalen Schallleistungspegel:

+ haustechnische Anlagen auf dem Dach des Discounters tags Lwa = 86
dB(A), nachts Lwa = 81 dB(A),

+ haustechnische Anlagen auf dem Dach des Vollsortimenters tags Lwa = 82
dB(A), nachts Lwa = 77 dB(A),
Warmepumpen auf dem Dach der Laderampe: Lwa = 73 dB(A),
Abfallpresse Lwa = 99 dB(A) bei héchstens 30 Minuten Betriebszeit tags-
Gber (6-22 Uhr).

64 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998, zuletzt geandert durch
Verwaltungsvorschrift vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5).

65 a.a.0., S. 27.

66 a.a.0., S. 30.
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+ Je nach Lage und Schallabstrahlrichtung der haustechnischen Anlagen sind Ab-
weichungen von den angegebenen maximalen Schallleistungspegeln mdglich.
bei der Detailplanung sollten Emissionswerte und Immissionswerte der haus-
technischen Anlagen standortabhéngig gepriift werden.®’

Durch die LarmminderungsmalRnahmen kénnen zwar die Immissionsrichtwerte der
TA Larm eingehalten werden, es kommt aber trotzdem zu einer zusatzlichen Belas-
tung an den Immissionsorten. Daher wurde gepruft, ob dies vermieden werden
kann, indem das Vorhaben an anderer Stelle der Gemeinde verwirklicht wird. Da-
bei ist zu berticksichtigen, dass das Vorhaben in erster Linie der Versorgung der
Bewohner in den neuen Baugebieten am Gruscheweg dienen soll, weshalb eine
Verlagerung nur in einer geringen Entfernung maoglich ware. Dort stehen aber kei-
ne geeigneten Grundstiicke zur Verfligung, so dass diese Mdglichkeit verworfen
wurde.

Ebenso wurde eine Verminderung der Belastung an den Immissionsorten durch
eine sogenannte aktive SchallschutzmalBnahme erwogen, indem Emissionen, die
von den Stellplatzen ausgehen, vor allem in stidwestlicher Richtung - also zum
Gruscheweg und Kreisverkehr hin — durch eine Schallschutzwand verringert wer-
den. Dies ist aber wegen der innerértlichen Lage stadtebaulich unerwinscht und
wiurde das Ortsbild erheblich beeintrachtigen.

Bei der Abwagung berlicksichtigt die Gemeinde auch, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm bei Beachtung der vertraglich zu sichernden Larmminderungs-
mafl3nahmen an allen Immissionsorten eingehalten werden — wenn auch teilweise
nur knapp; denn die Ermittlung der Belastung erfolgte fiir einen aus schallschutz-
technischer Sicht unglinstigen Betriebstag und das jeweils am ungiinstigsten gele-
gene Stockwerk der Immissionsorte. Daher kann davon ausgegangenen werden,
dass die Richtwerte mit Sicherheit eingehalten und teilweise auch deutlich unter-
schritten werden.

Unabhéangig von der Schallquellenart ,Gewerbe” wurde wegen des Baus des Kreis-
verkehrs der Verkehrslarm untersucht; das Gutachten trifft diesbezliglich die fol-
gende Aussage:®®

+ Die geplante Strallenbaumal3nahme stellt nach 8 1 Abs. 2 Satz 2 BImSchV kei-
ne wesentliche Anderung des Verkehrsweges dar, da an keinem der maRgebli-
chen Immissionsorte eine Erhdhung des Beurteilungspegels um 3 dB(A) oder
mehr erfolgt. Es ist festzustellen, dass aus der geplanten StralRenbaumalRnahme
keine Anspriiche der Betroffenen auf LarmschutzmalRnahmen entstehen.

67 Diese Prifung kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen und so die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte werden.
68 a.a.0., S. 37.
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3.4 Ver- und Entsorgung

Durch das Plangebiet verlaufen Ferngasleitungen der GASAG und der ONTRAS,
die wegen des Kreisverkehrs und der entsprechenden Verschwenkung des Gru-
schewegs in das Sondergebiet verlegt werden mussten. Zum Schutz dieser Leitun-
gen wird gemal3 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB (Fihrung von oberirdischen oder unter-
irdischen Versorgungsanlagen und -leitungen) deren Verlauf zeichnerisch festge-
setzt.

Der Entwurf fir den Angebots-Bebauungsplan sah darltiber hinaus die Festsetzung
eines Schutzstreifens zeichnerisch und textlich vor. Diese Festsetzung wird nicht
Ubernommen, da ein Birger zu Recht einwendete, dass es hierfir an einer Rechts-
grundlage mangele. Die Festsetzung der Fihrung der Leitungen ist dagegen erfor-
derlich, weil die Gemeinde das Grundstiickseigentum nach dem Satzungsbeschluss
an private Dritte Ubertragen wird. Daraus kdnnte man ableiten, dass dann auch
eine Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB (mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flachen) erforderlich sei; dem bedarf es aber nicht, weil die
Gemeinde zum Zeitpunkt des Beschlusses Grundstiickseigentiimerin ist.®°

Soweit zum Schutz besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich sind, kénnen
diese auf der Ebene der Bauleitplanung nicht festgesetzt werden. Es fehlt — wie
bereits erwahnt — eine Ermachtigungsgrundlage hierfiir. Allerdings ist das un-
schadlich; derartige MalRnahmen kann und wird die Behdérde im Baugenehmigungs-
verfahren erlassen.

Aufgrund der Erfahrungen mit Starkregenereignissen und der Baugrunduntersu-
chung, die u.a. zu dem Schluss kam, dass es wegen ,,... der angetroffenen gering
wasserdurchlassigen und somit wasseraufstauenden Geschiebebdden unter hydro-
logisch unglinstigen Bedingungen zur Ausbildung von Stau- bzw. Schichtenwas-
serfiihrungen kommen kann”,”® wurde ein Entwésserungskonzept in Auftrag gege-
ben.”” GemaR der Untersuchung kann das anfallende Niederschlagswasser im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans nicht vollstandig versickert werden, weshalb
eine gedrosselte Einleitung in den Gruschegraben erforderlich ist. Es wird ein Re-
tentionsdach empfohlen, um die Gré3e des Mulden-Rigolen-Systems reduzieren zu
kénnen.’? Fir die Einleitung in den Gruschegraben ist eine wasserbehérdliche Er-
laubnis erforderlich. Die Untere Wasserbehérde hat das Konzept im Grundsatz be-

reits bestatigt.’®

69 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB Kommentar, 144. EL, Stand: 1. Oktober 2021,
§ 9 Rn. 114.

70 AnalyTech: Baugrundgutachten inkl. orientierender Altlastenbewertung, Mittenwalde 2019, S.
12.

71 Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH: Entwasserungskonzept fiir den Einzelhandels-
standort Carl-Schmaéacke-StralRe/Gruscheweg in Neuenhagen, Hoppegarten 2019; Aktualisie-
rung 2023.

72 Welches System zur Niederschlagswasserriickhaltung allein oder in Kombination genutzt wird,
bleibt der Genehmigungsplanung vorbehalten. Eine Festsetzung — z.B. als Ausgleichsmal3nah-
me — ist nicht erforderlich.

73 Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde vom 1. April 2020.
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Der Wasser- und Bodenverband ,Stébber-Erpe” hat folgende Hinweise gegeben:’*

+ Die vorhandenen wasserwirtschaftlichen Anlagen dirfen nicht ohne hierflr er-
teilte besondere Genehmigungen beseitigt oder verandert werden.

¢ Die hydraulischen Abflussverhéltnisse des Gewassers durfen nicht verschlech-
tert werden.

+ Die Unterhaltung des Gewassers ist zu gewahrleisten. Notwendige Zufahrten
zum Gewasser sind zu erhalten und von jeglichen baulichen Anlagen freizuhal-
ten.

¢+ Der Gewasserrandstreifen nach 8 38 WHG ist mit einer Breite von 5 m, gemes-
sen von der Béschungsoberkante, beizubehalten und dient der Erhaltung und
Verbesserung der 6kologischen Funktion des oberirdischen Gewassers.

¢+ Erhéhen sich die Kosten der Unterhaltung durch besondere, die Unterhaltung
erschwerende Umstande, so hat der Verursacher oder der Eigentimer des
Grundstlicks oder der Anlage dem Gewasserunterhaltungspflichtigen die Mehr-
kosten gemal nach § 85 BbgWG zu ersetzen. Erschwerungen sind insbesonde-
re: Einleitungen in Gewasser und Eintrdge von Stoffen durch Gewasserbenut-
zungen, die zusatzliche Kontrollen, zusatzliches Krauten und Méahen oder die
Entnahme von eingespultem Material erfordern; Anlagen in, an, unter oder tUber
Gewassern, insbesondere Querbauwerke, Durchlasse und Verrohrungen, Zau-
ne, Stege und Gebaude, die den Unterhaltungsaufwand erhéhen; Nutzungen im
Uferbereich, die den Unterhaltungsaufwand erhéhen; Grundstlicke, die in ihrem
Bestand besonders gesichert werden missen.

+ Die Errichtung oder wesentliche Veranderungen von Anlagen gemaf 8§ 36 WHG
bedarf der Genehmigung der Wasserbehoérde. Hierzu zahlen auch Bepflanzungen
im Bereich des Gewasserrandstreifens.

3.5 Denkmalschutz

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Stidwesten unmittelbar an das Bo-
dendenkmal ,Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit”, Bodendenkmal-
nummer 60903, grenzt, wird der folgende Hinweis fir die Planzeichnung vorgese-
hen:

~Erdarbeiten sind gemald der 88 2, 9 und 19 des Brandenburgischen Denkmal-
schutzgesetzes (BbgDSchG vom 24. Mai 2004, GVBI. I S. 215) zwei Wochen vor-
her der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises anzuzeigen. Die Entde-
ckung von Bodendenkmalen ist nach 8 11 BbgDSchG unverziglich der Denkmal-
fachbehoérde oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind der Entdecker, der Verfigungsberechtigte des Grundstiicks sowie
der Leiter der Arbeiten, bei denen ein Bodendenkmal entdeckt worden ist. Alle
Veranderungen, MalRnahmen und Teilzerstérungen an Bodendenkmalen sind ge-
maRk 8§ 9 BbgDSchG erlaubnis- und dokumentationspflichtig.”

74 Stellungnahme des Wasser- und Bodenverbands ,Stébber-Erpe” vom 7. Méarz 2020.
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3.6 Altlasten

Der Gemeinde sind im Plangebiet keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen be-
kannt. Im Geltungsbereich befinden sich (trotz der freien Zugéanglichkeit) auch kei-
ne Ablagerungen von Abfallen. Fir den Fall, dass Altlasten entdeckt werden, wird
der folgende Hinweis fur die Planzeichnung vorgesehen:

»~Sollten im Zuge von Baumalnahmen Kontaminationen und/oder organoleptische
Auffalligkeiten (Geruch, Farbe, Aussehen, Form, Konsistenz) des Bodens sowie
Ablagerungen von Abféllen festgestellt werden, ist die Untere Abfallwirtschafts-
und Bodenschutzbehdrde zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise umgehend
in Kenntnis zu setzen (8 31 Abs. 1 Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzge-
setz (BbgAbfBodG) vom 6. Juni 1997, zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 7
des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. 1/16, [Nr. 5]).“

3.7 Klimaschutz

Das Plangebiet wird bisher durch kaltluftproduzierende Griinlandflachen gepréagt,
die sich allerdings nicht im Einzugsbereich bioklimatisch belasteter Siedlungsgebie-
te befinden und damit keine Ausgleichsfunktion im eigentlichen Sinne Utberneh-
men. Die durch den Bebauungsplan vorbereitete umfangreiche Versiegelung von
bislang offenen Boden und Errichtung von Gebauden bewirkt aber eine Verande-
rung der klimatischen Verhaltnisse (Luftfeuchte, -bewegung und -temperatur), so
dass das Plangebiet seine Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet verlieren wird.

Aufgrund des siedlungsgepragten Charakters im erweiterten Betrachtungsraum
und vor dem Hintergrund der vorgesehenen Begrinungsmal3inahmen (vgl. Kapitel
4.3.2 MalRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz ab Seite 119) ist nicht von einer
erheblichen Verschlechterung der mikroklimatischen und lufthygienischen Situation
im erweiterten Betrachtungsraum auszugehen. Die Beeintrachtigungen des Schutz-
guts Klima und Luft werden als nicht erheblich beurteilt.

AulRRerdem tragt die Verbesserung der Nahversorgung an diesem Standort durch
die Verlagerung eines Discounters und der Ansiedlung eines Vollsortimenters zu ei-
ner Verkehrsvermeidung bei, da erstens die Bewohner der angrenzenden neuen
Baugebiete am Gruscheweg wohnortnah einkaufen kénnen und zweitens die Neu-
enhagener Verbraucher ihren Bedarf bisher zu einem erheblichen Teil aul3erhalb der
Gemeinde decken mussten (vgl. die Ausfiihrungen zur Vertraglichkeit und Kauf-
kraftrickholung im Kapitel Entwicklungsziele und stadtebauliches Konzept ab Seite
18).
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3.8 Flachenbilanz

Tabelle 4: Fldachenbilanz

Flachen GroRe in m?
Sondergebiet 11.804
StraRenverkehrsflachen 5.933
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 388
Griinflachen 2.486
Geltungshereich 20.611
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4. Umweltbericht
4.1 Einleitung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin hat auf ihrer Sitzung
am 28. November 2022 beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~Einzelhandel Carl-Schmacke-Stralle/Gruscheweg” aufzustellen.

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Gemeindegebiets nahe der Autobahn
A 10 (6stlicher Berliner Ring). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst
die Flurstiicke 20 (teilweise), 27/4, 35 (teilweise), 164 (teilweise), 230, 492, 493,
494, 762, 764, 765 (teilweise), 777, 778 (teilweise), 1340 (teilweise), 1586 der
Flur 3 der Gemarkung Neuenhagen bei Berlin (vgl. Abbildung 18 auf Seite 57).

Der aktuelle Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde (Beschluss der Gemeinde-
vertretung vom 28. Juni 2001) zeigt die Flache des Bebauungsplanes als Flache
far Landwirtschaft. Die Carl-Schmacke-Stral3e ist als 6rtliche Hauptverkehrsstral3e
dargestellt. Der FNP wird im Parallelverfahren geandert.

Abbildung 17: Lage des Plangebiets
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Abbildung 18: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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4.1.1 Inhalt und Ziel des Bebauungsplans

Grundlage der Umweltprifung ist der aus einer eine Reihe von Planungsvarianten
entwickelte Entwurf des Bebauungsplans (siehe Abbildung 19 auf Seite 58). Die
Varianten und die Planungsanderungen, die einen neuen Bebauungsplanentwurf

mit erneuter Offentlichkeitsbeteiligung erforderlich machten, sind in der Begriin-

dung zum Bebauungsplan dargestellt und bewertet worden (siehe dort).

Mit dem Bebauungsplan soll Baurecht fir zwei Einzelhandelsmarkte geschaffen
werden. Die Stellplatze und Anlieferungszonen sollen gemeinsam genutzt werden.
Nach dem gegenwartigen Stand der Planung wird der Vorhabentrager A 42 % der
Flache des Sondergebiets nutzen, der Vorhabentrager B 58 %.

Im Plangebiet soll ferner der Knotenpunkt zwischen der Carl-Schmacke-Straf3e (K
6425) und dem Gruscheweg zu einem Kreisverkehr umgebaut werden. Zur Her-
stellung der Anbindung an den Kreisverkehr muss der Gruscheweg nach Norden
verschwenkt werden.
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Im Folgenden werden der Inhalt und die wichtigsten Ziele des dieser Umweltpra-
fung zu Grunde liegenden Bauleitplans dargestellt, einschlie8lich einer Beschrei-
bung der Festsetzungen des Plans mit Angaben lGber Standorte, Art und Umfang
sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben.

Fir die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird der Bebauungsplan in die beiden
Eingriffsbereiche EB1 (= Sondergebiet EH NV) und EB2 (Verkehrsflachen und
Grinflachen) unterteilt. Die Aufteilung der Flache des Sondergebiets (EB1) auf die
Vorhabentrager A und B ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Hinsichtlich der
Umweltauswirkungen wird daher von einer anteiligen Zuordnung im Verhaltnis
42/58 analog zu den geplanten GrundstlicksgréfRen ausgegangen.

Abbildung 19: Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Eingriffsbereiche
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Festsetzungen des Bebauungsplans (auszugsweise):

. Art der baulichen Nutzung
- Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung (SO EH NV)
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Im Sondergebiet Einzelhandel sind zwei gro3flachige Lebensmittel-
einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von zusammen héch-
stens 2.860 m? zulassig.

Griunflachen

Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Fuldgangerbereich)

. Mald der baulichen Nutzung
Fiar das Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung wird eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,87 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ
fir Nebenanlagen ist nicht zulassig.
Die Zahl der Vollgeschosse wird mit eins als Hochstmald festgesetzt.

i Gestaltung der baulichen Anlagen, Werbeanlagen
Zulassig sind Flachdacher mit Attika. Auf den Dachern diarfen Anla-
gen zur Nutzung der Solarenergie errichtet werden.
Fir die sichtbaren Flachen der AuRenwéande sind nur die Baustoffe
Beton, Klinker, Metall und Glas zulassig. Zur Gliederung der Fassade
darfen Lisenen errichtet werden.
Im Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung sind zwei freistehende
Werbepylone mit einer Héhe von héchstens 7,0 m tGber dem Bezugs-
punkt von 57,3 m G.NHN (DHHN2016) mit einer zweiseitig beschrift-
baren Werbeflache mit einer GroRe von hdochstens 25 m? je Seite zu-
lassig.
An den Fassaden und Attiken sind Werbeanlagen bis zu einer Ge-
samtgrofRe von 20 m? je Lebensmittelmarkt zulassig.
Alle genannten Werbeanlagen dirfen ausschliel3lich von innen be-
leuchtet sein.

4.1.2 In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Mit dem Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 24.
Juni 2004 wurde in Deutschland die Pflicht zur Umweltprifung fir Bauleitplane
eingefuhrt. Die 88 2 Abs. 4 und 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sehen vor, dass fir die Be-
lange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplane eine Umweltprifung durchge-
fihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Umweltbelange sind insbesondere die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie die in den
erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach &8 1a Abs. 2 und 3 BauGB auf-
gefiihrten Belange. Die Ergebnisse dieser Umweltprifung werden im vorliegenden
Umweltbericht festgehalten und bewertet. Der Umweltbericht ist integraler Be-
standteil der Begriindung des Bebauungsplanes.

Im Folgenden werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, darge-
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stellt. Ausfihrungen zu der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der
Aufstellung des Bauleitplans berlicksichtigt wurden, werden im weiteren Verfahren
erganzt.

4.1.2.1 Naturschutz und Landschaftspflege

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)”

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als Rahmengesetz des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind die Ziele in 8 1 voran gestellt.

Gemald 8 1 Absatz 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eige-
nen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur
die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

e die biologische Vielfalt

o die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, einschlief3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltiger Nutzungsfahigkeit der Naturguter
sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Gemal3 § 1 Absatz 2 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der biologischen
Vielfalt insbesondere

e lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieRlich ih-
rer Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen
sowie Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

e Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Ar-
ten entgegenzuwirken,

e Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografi-
schen Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimm-
te Landschaftsteile sollen der natirlichen Dynamik tGberlassen bleiben.

Gemal 8 1 Absatz 3 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts insbesondere

e die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hinblick auf die
pragenden biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie land-
schaftlichen Strukturen zu schiitzen; Naturgutter, die sich nicht erneuern,
sind sparsam und schonend zu nutzen; sich erneuernde NaturgUter dirfen
nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verfliigung stehen,

75 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der
amtlichen Fassung vom 29. Juli 2009, in Kraft getreten am 1. Marz 2010. (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes
vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2542).
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Boden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erflillen kén-
nen; nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, so-
weit eine Entsiegelung nicht moéglich oder nicht zumutbar ist, der nattrli-
chen Entwicklung zu Uberlassen,

Meeres- und Binnengewasser vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre
naturliche Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten; dies gilt ins-
besondere fur natlrliche und naturnahe Gewaéasser einschliel3lich ihrer Ufer,
Auen und sonstigen Rickhalteflachen; Hochwasserschutz hat auch durch
natirliche oder naturnahe MalRnahmen zu erfolgen; fir den vorsorgenden
Grundwasserschutz sowie flr einen ausgeglichenen Niederschlags-Abfluss-
haushalt ist auch durch MalBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege Sorge zu tragen,

Luft und Klima auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu schuitzen; dies gilt insbesondere fr Flachen mit glunstiger
lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentste-
hungsgebiete oder Luftaustauschbahnen,

wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Bio-
tope und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im
Naturhaushalt zu erhalten.

Gemal 8 1 Absatz 4 BNatSchG sind zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigen-
art und Schoénheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft insbeson-
dere zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit
und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich
zu schutzen und zuganglich zu machen.

Gemal3 8 1 Absatz 6 sind Freiraume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich
einschlieBlich ihrer Bestandteile, wie Parkanlagen, gro3flachige Griinanlagen und
Grinzuge, Walder und Waldrander, Baume und Gehoélzstrukturen, Fluss- und Bach-
laufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewasser, Naturerfah-
rungsraume sowie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, zu erhalten
und dort, wo sie nicht in ausreichendem Mal3e vorhanden sind, neu zu schaffen.

Die 88 13 bis 19 BNatSchG enthalten die Vorschriften zur Eingriffsregelung. Ein-
griffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-

dung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit

des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. §
18 regelt das Verhéltnis zum Baurecht.

Hinsichtlich von Eingriffen gilt:

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmal3nahmen).
Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtig-
ten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt
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sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu
gestaltet ist.

Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwer-
tiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu
gestaltet ist.

Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG)”®

Die Vorschriften dieses Gesetzes regeln die Ausfiihrung des Bundesnaturschutzge-
setzes im Land Brandenburg und erganzen es. Im BbgNatSchAG sind jene Bestim-
mungen formuliert, die vom Bundesnaturschutzgesetzes abweichen:

§ 2, Ergéanzung der Grundsatze der guten fachlichen Praxis der Landwirt-
schaft (zu § 5 Abs. 2 BNatSchG),

8 4 Abs. 4, Ersatz des Landschaftsrahmenplans durch einen flachendecken-
den Landschaftsplan (abweichend von 8 10 Abs. 2 Satz 2 BNatSchQG),

§ 6 Abs. 1, Ausweitung der Mdglichkeit, Ausgleich und Ersatz von Beein-
trachtigungen durch Ersatzzahlung zu leisten (abweichend von 8 15 Abs. 6
Satz 1 BNatSchG),

§ 7 Abs. 2, Genehmigungserfordernis fur einen Eingriff auf Basis anderer
fachrechtlicher Prifungen (abweichend von 8 17 Abs. 3 BNatSchG),

§ 8 Abs. 3, Genehmigungsvorbehalt fir Handlungen in Schutzgebieten (ab-
weichend von 8 22 Abs. 1 BNatSchG)

§ 16a, abweichender Umgang mit gentechnisch veranderten Organismen (8
35 BNatSch@G)

§ 29 Abs. 4, kein Erfordernis einer Befreiung fir MalRnahmen an Naturdenk-
malen, wenn sie der Gefahrenabwehr dienen (abweichend von &8 28 Abs. 2
BNatSchG)

Fir den Bebauungsplan relevant sind insbesondere folgende Regelungen des
BbgNatSchAG:

Gemald 8§ 8 Abs. 2 BbgNatSchAG kénnen Gemeinden innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs von Bebauungs-
planen geschitzte Landschaftsbestandteile im Sinne des 8§ 29 BNatSchG
auch durch Satzung unter Schutz stellen. Die Festsetzungen in den Satzun-
gen gehen entsprechenden Rechtsverordnungen zur Unterschutzstellung ge-
schiitzter Landschaftsbestandteile vor. Die Gemeinden nehmen die Aufgabe
nach Satz 1 als freiwillige Selbstverwaltungsaufgabe wabhr.

Die Liste der nach 8 30 BNatSchG geschlitzten Biotope wird durch § 18
Abs. 1 BbgNatSchAG ergédnzt um Feuchtwiesen, Lesesteinhaufen, Streu-
obstbestande, Moorwalder, Hangwalder und Restbestockungen anderer na-
tdrlicher Waldgesellschaften.

76 Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Na-
turschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13, [Nr. 3]), zu-

letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI. 1/20, [Nr. 28]).
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e GemalR § 18 Abs. 2 BbgNatSchAG gelten als Handlungen, die zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung fihren kénnen, insbesondere die Intensivierung
oder Anderung der Nutzung von geschitzten Biotopen und der Eintrag von
Stoffen, die geeignet sind, das Biotop nachteilig zu beeinflussen (erganzend
zu § 30 Abs. 2 BNatSchQG).

e Gemal § 18 Abs. 4 BbgNatSchAG fuhrt die zustandige Naturschutzbehdrde
ein Verzeichnis der gesetzlich geschiitzten Biotope und schreibt es fort.

Baumschutzsatzung der Gemeinde 77

Die Satzung zum Schutz von Baumen in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin -
Baumschutzsatzung — vom 10. Februar 2006, schitzt den Baumbestand innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches von Bebau-
ungs- und Vorhaben- und ErschlielRungsplanen als geschitzte Landschaftsbestand-
teile gemal 8§ 29 BbgNatSchG. Unter den Schutz der Satzung fallen.

1. Alle Baume mit einem Stammumfang von 60 cm aufwarts. MalRgebend ist
der Stammumfang in einer Hohe von 130 cm Uber dem Erdboden. Liegt der
Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unter dem Kronenan-
satz malRgebend. Der Schutz tritt ein, sobald die Baume die festgelegten
Malde erreicht haben.

2. Mehrstammig ausgebildete Baume, wenn mindestens ein Stamm einen
Stammumfang von mindestens 60 cm aufweist.

3. Baume, die das Mal nach Nr. 1 noch nicht erreicht haben, jedoch Ersatz-
pflanzung gemall Baumschutzsatzung sind oder aufgrund eines Landschafts-
oder Bebauungsplanes zu erhalten sind.

Vom Schutz ausgenommen sind

1. Obstbaume, Walnussbaume, Pappeln, Weiden, Robinien, Nadelbaume aul3er
Waldkiefern sowie abgestorbene Baume

2. Wald in Sinne des 8 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg

3. Baume in Baumschulen und Gartnereien, wenn sie gewerblichen Zwecken
dienen.

Wird eine Ausnahmegenehmigung fir das Fallen von Baumen erteilt, so ist fir je-
den entfernten geschitzten Baum ein neuer Baum anzupflanzen oder ein auf dem
Grundstick vorhandener Baum im Stammumfang von mindestens 12 cm bis maxi-
mal 20 cm nachzuweisen. Fir die erforderliche Ersatzpflanzung oder den Ersatz-
nachweis kommen nur Baumarten in Betracht, die nach Baumschutzsatzung ge-
schitzt sind. Bei Laubbdumen betragt der Mindestumfang des Stammes der Er-
satzpflanzung 12 cm in 1,00 m Héhe Uber den Erdboden. Nadelbaume sind nach-
zupflanzen mit einer Hohe von mindestens 1,00 m Uber den Erdboden.

Kann der Antragsteller seiner Verpflichtung zur Ersatzpflanzung aus rechtlichen
oder tat-sachlichen Grinden nicht nachkommen, so hat er innerhalb von 4 Wo-
chen nach Erteilung des Bescheides eine Ausgleichszahlung an die Gemeinde zu
leisten. Die Hohe der Ausgleichzahlung bemisst sich nach dem Preis des jeweiligen

77 Satzung zum Schutz von Bdumen in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin vom 9. Februar
2006.

vBP_EH-CSS-GW E_Begriindung_230322.0dt 63



Baumes, der als Ersatz gepflanzt werden musste zuzlglich einer Pflanzkostenpau-
schale von 30 % des Nettopreises.

Die zu entrichtenden Ausgleichzahlungen sind zweckgebunden flr Ersatzpflanzun-
gen -nach Mdoglichkeit in der Nahe des Standortes der entfernten oder zerstorten
Baume - sowie fir den Erhalt und die Pflege nicht unter Naturschutz stehender,
aber besonders wertvoller Baume im Sinne des Naturschutzes zu verwenden.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Markisch-Oderland liegt im Entwurf in
einer Uberarbeiteten Fassung von 1998/99 vor’®, Fiir das Plangebiet sind vor allem
die Leitbilder relevant, die fir die naturraumliche Haupteinheit Barnimplatte ge-
nannt werden. Insbesondere folgendes Leitbild betrifft das Plangebiet:

+ Der groldflachige Siedlungskomplex, in dem das Plangebiet liegt, soll den
Charakter von offener Einfamilienhausbebauung, teilweise mit Waldstruktu-
ren, haben. Der Siedlungsraum soll von offenen, nicht verbauten Griinzéasu-
ren durchzogen sein. Uberwiegend an den FlieBniederungen (u.a. Neuenha-
gener Muhlenflie3) sollen die offenen Landschaftsteile (Gewasser, Feucht-
wiesen und Geholze, Frischwiesen und Trockenrasen an den Hangen) der
Frischluftzufuhr in die Siedlungen, der Erholung fir die Bevélkerung sowie
als Migrationswege, aber auch als Habitat fir wildlebende Arten dienen.

Die Leitlinien und Ziele werden im Landschaftsrahmenplan durch die umfangreiche
Beschreibung von Erfordernissen und MalRnahmen fir den Naturschutz, den Res-
sourcenschutz und die Erholungsvorsorge konkretisiert (gfu 1998/99, Bd. |, S. 40
ff). Diese Erfordernisse und Malinahmen werden an dieser Stelle nicht wiedergege-
ben, jedoch finden sie Berlicksichtigung im Bebauungsplan, soweit sie das Plange-
biet betreffen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Neuenhagen von 2000 (bearbeitet vom Blro
Neumann Hoffmann Gusenburger, Berlin)’® auf der MaRstabsebene 1:10.000 trifft
far das Plangebiet die folgenden Entwicklungsziele:

* Leitbilder und MalRnahmen fir die Siedlungsgebiete

- Flachen mit lockerer und maRig dichter Bebauung und gro3en Garten:
Erhalt der Grinstruktur, Gewahrleistung einer hohen Wohnqualitat
durch Berlcksichtigung der Grinstrukturen bei Wohnhausneubauten,
Siedlungsbegrenzung in Richtung des Neuenhagener Mihlenflie3es
und des Zochegrabens (Zuordnung im Plangebiet: sidwestlich an das
Plangebiet angrenzende Wohngebiete)

78 GFU 1999: Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Méarkisch-Oderland. Uberarbeitung auf
der Grundlage des Entwurfs von 1995/96. Gesellschaft fir Umweltplanung, Forschung und
Beratung.

79 Gemeinde Neuenhagen bei Berlin: Landschaftsplan der Gemeinde Neuenhagen von 2000 (be-
arbeitet vom Biro Neumann Hoffmann Gusenburger, Berlin).
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* Innerdrtliche GestaltungsmalRnahmen zur Pflege des Ortbildes

Erhalt, nachhaltige Pflege und Erganzung von Alleen (Zuordnung im
Plangebiet: Baumbestand an der K 6425 (Carl-Schmacke-Stral3e) in-
nerhalb des Plangebiets)

* Ver- und Entsorgung

Vermeidung weiterer Belastungen des zur Trinkwasserversorgung no-
tigen Grundwassers (Zuordnung im Plangebiet: gesamtes Plangebiet)

e MalRnahmen an Gewassern, Boden- und Grundwasserschutz

FlieRe: Erhalt der FlieRe (Zuordnung im Plangebiet: ins Neuenhagener
Mdahlenflie3 entwassernder Graben parallel zur ehemaligen Bahntras-
se)

Pfuhle und Kleingewasser: Erhalt und Entwicklung, Schutz vor Stoffe-
intragen, Anlage von extensiv genutzten Uferschutzstreifen (10 m),
Berdaumung von Unrat und Ablagerungen (Zuordnung im Plangebiet:
Kleingewéasser am Gruscheweg)

Vordringliche Verringerung des Eintrags von Schad- und Nahrstoffen
in das Grundwasser in besonders verschmutzungsempfindlichen Be-
reichen (Zuordnung im Plangebiet: alle grundwassernahen Bereiche 2-
5 Meter Flurabstand)

e Landwirtschaft

Flachen vorwiegend fir Ackerland: standortgerechte, 6kologisch ver-
tragliche Landbewirtschaftung nach Zielen und Mal3gaben des
(ehem.) BbgNatSchG (Zuordnung im Plangebiet: keine, da die land-
wirtschaftliche Nutzung im Plangebiet und stddstlich angrenzend auf-
gegeben wird)

Weitere Aussagen des Landschaftsplans werden in den Kapiteln zur Bestandsana-
lyse und -bewertung herangezogen.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

In ca. 800 m Entfernung in nordwestlicher Richtung befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet ,Niederungssystem des Neuenhagener MihlenflieRes und sei-
ner Vorfluter” (festgesetzt durch Rechtsverordnung des Landkreises Markisch-
Oderland vom 13. Juni 2003). Auf eine Darstellung der in der Schutzgebietsver-
ordnung festgelegten Ziele bzw. der Gebote und Verbote wird verzichtet, das sich
das Schutzgebiet nicht im Wirkbereich des Bebauungsplans befindet.

4.1.2.2 Artenschutz

Zu den Schutzgitern, die im Rahmen der Bau- und Umweltplanungen zu berlick-
sichtigen sind, gehort u. a. die Fauna. Damit im Zuge einer Umnutzung bzw. Ent-
wicklung einer Flache die Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet werden kén-
nen sind Aussagen Uber die Lebensraumfunktion des Planungsgebietes fir die
Tierwelt (Schutzgut Fauna) notwendig. Insbesondere fiir die nach dem Bundesna-
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turschutzgesetz (BNatSchG) besonders und streng geschtitzten Arten (8 7
BNatSchG) ergeben sich besondere Anforderungen. Geschlitzte Arten unterliegen
den Artenschutzvorschriften der §8 19 (3) und 39 ff. BNatSchG.

Uber die Beriicksichtigung der sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz ergebenden
Belange allgemeinen Artenschutzes wird auf der Ebene des Bebauungsplans nicht
abschlielRend entschieden. Bei der Inanspruchnahme von Baurechten sind diese
Belange im Baugenehmigungsverfahren erneut zu prifen und zu berlcksichtigen.

Im Plangebiet kénnen besonders oder streng geschitzte Arten vorkommen. Um im
Planungsverfahren die artenschutzrechtlichen Bestimmungen zum Schutz dieser
Arten und zum Schutz ihrer Standorte bzw. der Nist-, Brut-, Wohn- oder Zu-
fluchtsstatten berticksichtigen zu kénnen, wurde das Plangebiet von einem Fach-
gutachter untersucht. Die Ergebnisse des Fachgutachtens sind in die Umweltpri-
fung eingeflossen.

4.1.2.3 Bodenschutz

GemaR § 1 Bundesbodenschutzgesetz® (BBodSchG — Gesetz zum Schutz vor
schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten) ist der Zweck
des Gesetzes, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzu-
stellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkun-
gen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich
vermieden werden.

Nach Mal3gabe des 8 4 Abs. 1 BBodSchG hat sich jeder, der auf den Boden ein-
wirkt, so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen
werden.

Das BBodSchG findet jedoch nur auf schéadliche Bodenveranderungen und Altlas-
ten Anwendung, soweit u.a. Vorschriften des Bauplanungs- und Bauordnungs-
rechts Einwirkungen auf den Boden nicht regeln (§ 3 Abs. 1 Nr. 9 BBodSchG).

4.1.2.4 Wasserhaushalt

GemaR § 1a Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz®' (WHG) sind die Gewésser als Be-
standteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu si-
chern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im
Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare Beeintrachtigun-
gen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhédngenden Land-
Okosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben

80 Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist.

81 Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 5).
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und damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird. 8 1a Abs.
2 WHG besagt, dass jedermann verpflichtet ist, bei MaRnahmen, mit denen Ein-
wirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kénnen, die nach den Umstanden er-
forderliche Sorgfalt anzuwenden, um eine Verunreinigung des Wassers oder eine
sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu verhiten, um eine mit
Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers
zu erzielen, um die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und um
eine VergroRerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

Gemal § 54 Abs. 4 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG)® ist Nieder-
schlagswasser zu versickern, soweit keine Verunreinigungen zu besorgen sind und
sonstige Belange nicht entgegenstehen. Diese Regelung gilt auch fiir gewidmete
Verkehrsflachen.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes.

4.1.2.5 Larm

Fir die stadtebauliche Planung existieren schalltechnische Orientierungswerte (DIN
18005), die jedoch keine Rechtsverbindlichkeit besitzen. Die Orientierungswerte
sollen einen Anhalt far die planaufstellende Behérde geben und stellen aus der
Sicht des Schallschutzes winschenswerte Ziele dar, von denen im Rahmen der
Abwagung in begriindeten Fallen abgewichen werden kann.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz®® (BImSchG) behandelt in den §8 41 bis 43
die Larmvorsorge. Hierbei finden die Belange des Larmschutzes beim Neubau oder
der wesentlichen Anderung von StraRen und Schienenwegen Beriicksichtigung.
Konkretisiert wurden diese Vorschriften durch die Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) und die Verkehrswege-SchallschutzmalRnahmenverordnung (24.
BImSchV). Wenn im Rahmen der beim Neubau bzw. wesentlichen Anderung von
Verkehrswegen notwendigen Planverfahren eine Uberschreitung bestimmter

Grenzwerte prognostiziert wird, muss eine Larmvorsorge durchgefiihrt werden,
d.h. in der Regel Bau von aktiven oder passiven SchallschutzmalRnahmen.

Mit Ausnahme von Autobahnen sowie Bundesfernstral3en gibt es fiir bestehende
StralRen keine verbindlichen gesetzlichen Regelungen, mit denen die Einhaltung be-
stimmter Larmbelastungen vorgeschrieben wird.

4.1.2.6 Luftqualitat

Die Kriterien fur die Beurteilung der Luftqualitat werden seit einigen Jahren nicht
mehr nur national, sondern europaweit festgelegt. Die in Kraft getretenen EU-

82 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG@G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Méarz
2012 (GVBI. 1/12, [Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember
2017 (GVBI. 1/17, [Nr. 28]).

83 Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. |1 S. 1274; 2021 |1 S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792).
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Richtlinien legen neben Mindestanforderungen an die Information der Bevdlkerung
auch Grenzwerte (Zielwerte fir Ozon) fest, die innerhalb bestimmter Zeitrdume
Uberall in der EU eingehalten werden mussen.

Fiar Schadstoffe wie Schwefeldioxid, Feinstaub (PM10), Stickstoffdioxid, Benzol,
Kohlenmonoxid und Ozon existieren Grenzwerte und Einhaltungsfristen. Die in den
EU-Richtlinien definierten Grenzwerte orientieren sich an den Richtwerten der
Weltgesundheitsorganisation (WHOQO). Sie markieren ein Konzentrationsniveau, das
auf der Basis neuerer wissenschaftlicher Erkenntnisse Gber die Auswirkungen von
Luftschadstoffen auf die menschliche Gesundheit und die Umwelt festgelegt wur-
de. Ziel ist die moéglichst weitgehende Verringerung und Vermeidung solcher Scha-
den.

Neben den neuen EU-weit geltenden Grenzwerten sind in Deutschland weitere
Konzentrationswerte flr Stickstoffdioxid, Ruf3 und Benzol von Bedeutung. Anders
als bei Uberschreitungen der EU-Grenzwerte besteht keine unmittelbare Verpflich-
tung zur Einhaltung dieser Werte innerhalb einer bestimmten Frist. Werden die je-
weiligen Konzentrationswerte (nach der 22. und 23. BImSchV) Uberschritten, mus-
sen jedoch MalRnahmen zur Verminderung oder Vermeidung der vorrangig vom
Kfz-Verkehr verursachten Schadstoffe geprift werden.

4.1.2.7 Klimaschutz

Das Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) soll die Erfiillung der nationalen Klimaschutz-
ziele sowie die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben gewahrleisten (8 1
KSG?®*). Deutschland soll bis zum Ende des Jahres 2030 seinen Treibhausgas-Aus-
stoR um 65 % gegenliber dem Jahr 1990 mindern. Bis zum Jahr 2045 soll
Deutschland Treibhausgasneutralitat erreichen. Es werden in einem quellenbasier-
ten Ansatz die Sektoren Energiewirtschaft, Industrie, Verkehr, Gebaude, Landwirt-
schaft sowie Abfallwirtschaft und Sonstiges unterschieden, fir die in Anlage 1
des Gesetzes jeweils Minderungsziele hinterlegt werden. AulRerdem implementiert
es nach § 8 Absatz 1 KSG einen legislativen Mechanismus, der bei der Uberschrei-
tung der Jahresemissionsmengen greift und sogenannte Sofortprogramme zur Ein-
haltung der Jahresemissionsmengen des Sektors flr die folgenden Jahre sicher-
stellen soll.

Das KSG setzt Minderungsziele fir Bereiche, die auch fir die Siedlungsentwick-
lung von Belang sind. Dies betrifft insbesondere die Sektoren Gebaude (Verringe-
rung des AusstolRes von Treibhausgas durch Verbrennungsanlagen im Gebaude),
Energiewirtschaft (Verringerung des Bedarfs Endenergie aus Kraftwerken), Indus-
trie (Verringerung des Bedarfs an Baustoffen) und Verkehr (Verringerung des Aus-
stolRes von Treibhausgas durch Fahrzeuge).

84 Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3905)
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4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
4.2.1 Schutzgut Pflanzen und Biotope

4.2.1.1 Bestandsaufnahme

Kurzcharakteristik des Untersuchungsgebietes

Die Untersuchungsflache liegt am Ortsausgang von Neuenhagen. Es handelt sich
um eine als Grinland eingesate ehemalige Ackerflache an der Carl-Schmacke-Stra-
Be, Bestandteil der Feldflur stidlich und nérdlich der Carl-Schmacke-Stral3e.

Im Stdosten wird sie von der Bahntrasse der stillgelegten Hoppegarten-Altlands-
berger Eisenbahn und einem Graben begrenzt. Im Nordosten grenzt das Grund-
stlick des ehemaligen Chausseehauses an, im Stdwesten der Gruscheweg.

4.2.1.1.1 Beschreibung der Biotoptypen

Im Plangebiet wurde im April 2018 eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt. Im
Folgenden werden die Biotoptypen beschrieben. Die Nummerierung entspricht dem
Brandenburger Biotoptypenschliissel®®. Die rdumliche Verteilung der Biotoptypen
ist in der beigefligten Karte B-O1 ,Biotoptypen Bestand” dargestellt.

Gewasser
(1) 011333 Graben, weitgehend naturfern, ohne Verbauung, teilweise beschattet
(2) 02133 Temporare Kleingewasser, stark gestort

Am sldlichen Gebietsrand verlauft ein schmaler Graben mit stark eingeschnittenen
Boschungen. Das Wasser ist praktisch ohne FlieBbewegung und teilweise mit Al-
genwatten bedeckt. Die nordseitige Béschung wird gemaht und weist Gberwie-
gend nahrstoffreiche ruderale Grasfluren auf. Am Graben kommt vereinzelt Rohr-
glanzgras (Phalaris arundinacea) vor.

Am Gruscheweg befindet sich ein zeitweilig trockenfallendes Kleingewéasser mit
steilen, derzeit beraumten und neu mit Gras eingesaten Béschungen. Das wenige
Meter grofRe, kiinstlich angelegte Gewasser dient als Regenwassereinlauf und ist
derzeit ohne Bewuchs. Am Rand eine mehrstammige mittelalte Baumweide.

85 Biotopkartierung Brandenburg, Liste der Biotoptypen mit Angaben zum gesetzlichem Schutz
(8 32 BbgNatSchG), zur Gefahrdung und zur Regenerierbarkeit;
Bearbeitung: Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, F. Zimmermann
(Referat 02), M. Diivel (Referat GR1) und Armin Herrmann (Referat RO7), Stand 9. Marz
2011.

vBP_EH-CSS-GW E_Begriindung_230322.0dt 69



Abbildung 20: Graben mit Algendecke und nordseitig geméhter Béschung (#03)%°

Abbildung 21: Kiinstlich entstandenes temporares Kleingewésser

(Einlauf Regensammler (#04)

Ruderalflachen und Brachen

(3)
(4)
(5)
(6)
(7)

03210
03239
03244
03249
032492

Landreitgrasfluren

Sonstige einjahrige Ruderalfluren

Solidago canadensis-Bestande

Sonstige ruderale Staudenfluren

Sonstige ruderale Staudenfluren mit Gehdélzaufwuchs

Auf den Béschungen des ehemaligen Bahngleises (auch im Gleiskérper) und auch
im Stdwesten des Gruschewegs sind Ruderalfluren ausgebildet. Bestdnde der Ka-
nadischen Goldrute (Solidago canadensis), in die u.a. auch Brennnessel (Urtica
dioica), Ackerkratzdistel (Cirsium arvense), Klettlabkraut (Galium aparine), Glattha-
fer (Arrhenatherum elatius), auch Knaulgras (Dactylis glomerata), Quecke (Agropy-

86 Abbildungen 20 bis 35: R. Rohner, 2018.
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ron repens) und Kratzbeere (Rubus caesius) beigemischt sind, kleinflachig auch
Reinbestande von Landreitgras (Calamagrostis epigeios) im kleinflachigen Mosaik.
Teilweise kommen junge Gehdlze wie WeilRdorn, Zitterpappel auf.

Kurzlebige Ruderalfluren durch Hacken bzw. Bodenverwundung sind in den etwas
gestorten Randbereichen des Radweges ausgebildet und an der Ostgrenze des Ge-
bietes entlang des Grundstiickszauns (dort v.a. mit einjahrigen Grasern wie
Dachtrespe Bromus tectorum). Vorkommen u.a. Purpur-Taubnessel (Lamium pur-
pureum), Grine Borstenhirse (Setaria viridis), Hirtentaschel (Capsella bursa-pasto-
ris), Finfmanniges Hornkraut (Cerastium semidecandrum), Persischer Ehrenpreis
(Veronica persica), Dreiteiliger Ehrenpreis (Veronica triphyllos), Doldenpsurre (Ho-
losteum umbellatum), Graukresse (Berteroa incana), Vogelmiere (Stellaria media).

Innerhalb der ehemaligen Ackerflache befindet sich ein gestdrter Bereich mit lGcki-
gem Bewuchs, u.a. mit Stumpfblattrigem Ampfer (Rumex obtusifolius), Straul3-
Ampfer (Rumex thyrsiflorus), Kleinem Ampfer (Rumex acetosella) und Moosbede-
ckung (Ceratodon purpureus).

Abbildung 22: Goldrutenflur an den Boschungen des Bahnkérpers (#05)
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Abbildung 24: Liickiger ruderaler Aufwuchs im Grinland mit Ampferarten
und Moosen (#07)

Gras- und Staudenfluren

(8) 05113 Ruderale Wiesen

(9) 051512 Intensivgrasland frischer Standorte, mit verschiedenen Gréasern
(9a) 051112 artenarme Fettweiden

(9b) 05142 Staudenfluren frischer, nahrstoffreicher Standorte

(10) 05160 Scherrasen

(11) 05170 Trittrasen

Die grof3te Flache des Untersuchungsgebietes bildet eine ehemals als Acker ge-
nutzte Flache, die mittlerweile als Griinland mit Grasern eingesat wurde. Typische
Grasarten sind Lieschgras (Phleum pratense), Weidelgras (Lolium perenne), Knaul-
gras (Dactylis glomerata), Glatthafer (Arrhenatherum elatius). In der tw. ltckigen
Grasnarbe sind Ruderalarten wie Beiful® (Artemisia vulgaris), Efeublattriger Ehren-
preis (Veronica sublobata), Vogelmiere (Stellaria media), Wilde Méhre (Daucus
carota) und auch Léwenzahn (Taraxacum officinale) vorhanden. Nérdlich der Carl-
Schmacke-StralRe grenzt eine Weideflache an.

Entlang der StralRe bzw. des Radweges sind gemahte schmale Griinstreifen vor-
handen. Sie werden mehrmals im Jahr gemaht und kénnen als ruderale Wiesen an-
gesprochen werden, ebenso die Boschung am Graben (sldlicher Gebietsrand). Ne-
ben Wiesengréasern wie Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Knaulgras (Dactylis
glomerata), Wiesen-Schwingel (Festuca pratensis) kommen Wiesenkrauter wie
WeilRes Labkraut (Galium album), Léwenzahn (Taraxacum officinale), Schafgarbe
(Achillea millefolium), Jacobs-Greiskraut (Senecio jacobaea), Weinbergslauch (Alli-
um vineale) und vereinzelt Goldstern (Gagea pratensis) vor. Beigemischt sind Arten
ruderaler Standorte wie Graukresse (Berteroa incana), Rainfarn (Tanacetum vulga-
re) Acker-Schachtelhalm (Equisetum arvense), Weilde Lichtnelke (Silene latifolia
ssp. alba), Wehrlose Trespe (Bromus inermis), Quecke (Agropyron repens), Klett-
labkraut (Galium aparine).
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Abbildung 25: GroB3flachiges grasdominiertes Griinland (Einsaat)
auf ehemaliger Ackerflache (#08)

Abbildung 26: Vorkommen des Wiesen-Goldsterns in Randbereichen
des Gebietes (#09)

Abbildung 27: Rand des Gruschewegs, Hintergrund: Trittvegetation, Vordergrund:

Regenauffangbecken und Goldrutenflur (#10)
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Am Gruscheweg sind entlang der Zaune sehr schmale Streifen als Scherrasen ge-
pflegt, im Norden verbreitert sich dieser Streifen. U.a. mit Ganseblimchen (Bellis
perennis), Weidelgras (Lolium perenne), L6wenzahn (Taraxacum officinale),
Schafgarbe (Achillea millefolium), WeilRklee (Trifolium repens), Rotschwingel (Fes-
tuca rubra).

Kleinflachig finden sich Trittrasen am Rand des Gruschewegs und am ehem.
Chausseehaus, an den Stellen wird regelmaR3ig geparkt.

Gebische und Einzelgehdlze

(12) 071021 Laubgebulsche frischer Standorte, Gberwiegend heimische Arten
(13) 07151 markanter Solitarbaum, Altbaum

(14) 0715202 sonstiger Solitarbaum, UGberwiegend mittleres Alter

Im Gebiet kommen einige altere Haselbilische (Corylus avellana) vor, die zwischen
Graben und Gleiskdrper ein dichteres Geblisch bilden. Beigemischt ist auch verein-
zelt WeilRdorn (Crataegus monogyna).

Abbildung 28: Gebiisch aus Hasel, mit Holunder, Weil3dorn und Zitterpappel auf
der Béoschung des Gleiskérpers (#11)

Als markanter Solitdrbaum wurde eine mehrstammige Walnuss (Juglans regia) und
ein Berg-Ahorn (Acer psuedoplatanus) mit Mistelbewuchs eingestuft. Bemerkens-
wert sind ein vielstammiger Eschen-Ahorn (Acer negundo) und ein alter Birnbaum
(Pyrus communis), die sich unmittelbar am Rand aulRerhalb des Plangebietes befin-
den.

Weitere Baume im Gebiet sind u.a. drei jlingere Linden und ein zweistammiger
Spitzahorn (Acer platanoides) am Fahrradweg.
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Abbildung 29: Alter mehrstammiger Walnussbaum (#12)

Abbildung 30: Alter Bergahorn mit Mistelbewuchs am Chausseehaus
an einer Schnitthecke (#13)

Abbildung 31: Alter, vielstdammiger Eschenahorn und Wildpflaume
am Rand des Gleiskérpers nahe Gruscheweg (#14)
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Vorwalder
(15) 082827 Espen-Vorwald frischer Standorte

Am ehemaligen Bahngleis ist ein Zitterpappel-(Espen-)Vorwald ausgebildet. Beige-
mischt sind einzelnbe WeilRdorne (Crataegus monogyna), Haseln (Corylus avellana)
und Holunder (Sambucus nigra). In der Krautschicht kommen u.a. Glatthafer (Arr-
henatherum elatius), Rotschwingel (Festuca rubra), Kerbel (Anthriscus sylvestris),
Knoblauchsrauke (Alliaria petiolata) und Blaustern (Scilla siberica) vor.

Im Gebiet stehen einige Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm
(das entspricht einem Stammdurchmesser von 19 cm) nach der Satzung zum
Schutz von Baumen in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin geschiitzt. Das betrifft
einen Bergahorn (am Ostrand) sowie den vielstammigen Eschenahorn am sidwest-
lichen Rand (bzw. knapp aufRerhalb) des Plangebietes.

Abbildung 32: Schmaler Zitterpappel-(Espen-)Vorwald (#15)

Von der Verordnung ausgenommen ist der alte Walnussbaum. Weitere Einzelgehdl-
ze (wie Weiden, Obstgehdlze) sind in der Verordnung ausgenommen bzw. entspre-
chen nicht dem Umfang.

Garten
(16) 10273 Schnitthecke
(16a) 10111 Garten

Entlang der Ostlichen Gebietsgrenze verlauft am Grundstiick eine Schnitthecke aus

Liguster und Spirden. Nordlich der Carl-Schmacke-Stral3e befindet sich ein gréfie-
res Gartengrundstuck.

Acker
(16b) 09130 Intensivacker

Sudostlich der stillgelegten Bahntrasse schliel3t sich ein Intensivacker an.
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Verkehrsflachen, antropogene Sonderflachen
(17) 12612 AsphaltstralRen

(18) 12611 PflasterstralRen

(19) 12654 Versiegelter Weg

(20) 126614 Gleisanlage mit Spontanvegetation

Neben versiegelter Stralle, Fahrradweg und Gehweg als Begrenzung der Untersu-
chungsflache befindet sich am stdlichen Gebietsrand der Gleiskérper der ehemali-
gen Hoppegarten-Altlandsberger-Eisenbahn mit ruderalem Gras- und Staudenbe-
wuchs. Er besteht v.a. aus Goldrute, Landreitgras.

Nach Aussage des Bewohners des ehem. Chausseehauses leben dort Eidechsen.

Abbildung 33: Gruscheweg mit Gehweg und schmalem Rasenstreifen
am Rand (#16)

Abbildung 34: Einmindung Gruscheweg/Carl-Schmécke-Str. mit Radweg, jlinge-
ren Linden und einem zweistdmmigen Spitzahorn (#17)
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Abbildung 35: Stillgelegte Trasse der Hoppegarten-Altlandsberger-Eisenbahn,

liberwiegend mit ruderalem Grasbewuchs (#18)

4.2.1.1.2 Bewertung der Biotoptypen

Die Bewertung der Biotoptypen und die daraus abgeleitete Bemessung des Kom-
pensationsumfangs erfolgt nach den Kriterien

¢ Schutzstatus / Gefahrdung
+ Vielfalt (Arten- u. Strukturreichtum) und
+ Regenerationsfahigkeit

Die Bewertungskriterien und die Bewertung der im Plangebiet vorkommenden Bio-
toptypen ist in den nachstehenden Tabellen dargestellt.

Tabelle 5: Bewertung der Biotoptypen nach Schutzstatus / Gefdhrdung

Wertung Schuizstatus / Geféhrdung (S)

sehr hoch (5) geschitzt nach 8§ 29, 30 BNatSchG i.V.m. 8§ 17, 18 BhgNaiSchAG, exirem geféihrdete Biotope
(Kategorie 1 gem. Lua BranpensBURG 2007)

hoch (4) stark gefiihrdete Biotope (Kategorie 2 gem. Lua BRaNDENBURG 2007)

mittel (3) gefihrdete Biotope (Kategorie 3 gem. LUA BRANDENBURG 2007)

gering (2) wegen Seltenheit geftihrdete bzw. im Rickgong befindliche Biotope (Kofegorie V/R gem. Lua
BRANDENBURG 2007)

sehr gering (1) nicht geschitzt nach 8§ 29, 30 BNaiSchG i.V.m. §§ 17, 18 BbgNatSchAG, nicht gefahrdet (gem. Lua
BranDENBURG 2007)
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Tabelle 6: Bewertung der Biotoptypen nach Vielfalt (Arten- und Strukturreichtum)

Wertung

Vielfalt (Arten und Strukturreichtum) (V)

sehr hoch (5)

optimal bzw. sehr stark differenziert, sehr hohe Ardenzahl (z.B. unberhrie Wélder oder Moore)

hoch (4) stéirker differenziert, hohe Artenzahl (z.B. Réhricht- und Seggenmoore, Laub-Mischwiilder)
mittel (3) differenziert, mittlere bis hohe Arfenzahl (z.B. sonst. Grinland)
gering (2) leicht differenziert, mittlere Artenzahl (z.B. Intensivgrasland)

sehr gering (1)

kaum differenziert, geringe Artenzahl (z.B. Intensivacker, reine gleichalirige Nadelforsten)

Tabelle 7: Bewertung der Biotoptypen nach Regenerationsfahigkeit

Wertung

Entwicklungs-
dauer (Jahre)

Regenerationsfahigkeit (R)

sehr hoch (5) > 200 kaum bis nicht regenerierbar (z.B. Edenbruchwélder, Moore mit hoher
Torfméchtigkeit)

hoch (4) 100 - 200 schwer bis kaum regenerierbar (z.B. Nieder- und Ubergangsmoore, artenreiche
Laubwdlder)

mittel (3) 25-100 schwer regenerierbar (z.B. Feldgehdlze, Forste, Segenriede)

gering (2) 5-25 bedingt regenerierbar (z.B. artenarme(s) Grinland/ Gebiische, Vorwiélder,
Hecken)

sehr gering (1) =5 kurzfristig regenerierbar (z.B. Intensivgraslond, Acker, kurzlebige Ruderalfluren)

keine Bewertung (0)

Biotoptypen ohne Vegetationsbestand / technische Bauwerke
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Tabelle 8: Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet

Einzelbewertungen Gesamtbewertung
Biotoptyp- [ . S;::ﬂ: :/Vejs;::;:r;:eﬁng
Code Brh Biukpiypen 2 = gering
§=ges. | 8 o . 3 = mittel
geschitzt et

5 = sehr hoch
011333 Grében, weitgehend naturfern, ohne Verbauuung, teilweise beschatiet 1 3 2 gering
021333 Temporare Kleingewadsser, naturfern, stark gestort 1 2 2 gering
03210 Landreitgrasfluren 2 3 2 gering
03239 Sonstige einjdhrige Ruderalfluren 2 3 2 gering
03244 Solidago canadensis-Bestéande 2 3 1 gering
03249 Sonstige ruderale Staudenfluren 2 3 1 gering
032492 Sonstige ruderale Staudenfluren mit Geholzaufwuchs 2 3 1 gering
05113 Ruderale Wiesen 1 3 2 gering
051512 Intensivgrasland mit verschiedenen Grasarten 1 2 1 sehr gering
05160 Scherrasen 1 2 1 sehr gering
05170 Trittrasen 1 2 1 sehr gering
071021 Laubgebusche frischer Standorte, uberwiegend heimische Arten 1 3 2 gering
0715101 markanter Solitdrbaum, Attbaum 2 2 3 gering
0715202 | sonstiger SolitArbaum, dberwiegend mittleres Alter 2 2 3 gering
082827 Espen-Vorwald frischer Standorte 2 2 2-3 gering
10273 Hecke, Formschnitt 1 1 1 sehr gering
12612 Strafen mit Asphaltdecke 1 1 0 sehr gering
12611 Pflasterstrafen 1 il 0 sehr gering
12654 versiegelter Weg 1 1 0 sehr gering
126614 Gleisanlagen mit Spontanvegetation (stillgelegt) 1 i 0 sehr gering

4.2.1.1.2 Pflanzenarten der Roten Liste und geschiitzte Arten

Im Untersuchungsgebiet wurden zum Kartierzeitpunkt keine Pflanzenarten der Ro-
ten Liste Brandenburgs gefunden.

4.2.1.1.3 Geschiitzte Baume

Der gesamte Baumbestand des Plangebiets wurde im Rahmen der Vermessung mit
Stammumfang und Kronendurchmesser erfasst. Ausfihrungen zur Baumschutzsat-
zung der Gemeinde finden sich im Kapitel 1.2 dieses Umweltberichts (,In Fachge-
setzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes”). Im Plangebiet be-
finden sich finf nach Baumschutzsatzung der Gemeinde geschiitzte Baume. Nahe-
re Angaben zum Baumbestand und die Auswirkungen der Planung auf den Baum-
bestand sind in Kapitel 4.2.1.2.2 Eingriff in den Baumbestand ab Seite 85 sowie in
Tabelle 10 (Seite 86) dargestellt.

80 vBP_EH-CSS-GW_E_Begriindung_230322.odt



Abbildung 36: Biotoptypen (Bestand) und Eingriffsbereiche

Geltungsbereich
des Bebauungsplans

Gehblze in der Karte [13] [14]

i Tilia spec. (Linde)

4.2.1.2 Prognose

Zustand nach Durchfiihrung der Planung

Zur Darstellung der Entwicklung des Umweltzustandes und der Umweltauswirkun-
gen des mit dem Bebauungsplan geschaffenen Baurechts wird das Plangebiet in
Teilgebiete (Eingriffsbereiche EB1 und EB2) aufgeteilt (siehe Abbildung 19 Seite
58). Der Eingriffsbereich EB1 umfasst das Sondergebiet. Der Eingriffsbereich EB2
umfasst die Verkehrsflachen und die Grinflachen.

4.2.1.2.1 Biotopflachenverluste

Die geplanten baulichen Entwicklungen kénnen insbesondere durch Bodenversiege-
lungen direkt zu Verlusten von Biotopen und allgemein zu veranderten Lebens-
bedingungen fur die Pflanzen- und Tierwelt fihren. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ermoéglichen somit eine Verringerung bzw. Zerstérung von Lebens- und
Nahrungsraumen. Betroffen sind anthropogen bereits beeinflusste, nicht geschitz-
te oder gefahrdete Vegetationsbestande sowie durch die Baumschutzsatzung ge-
schiitzte Gehodlze. Es ist davon auszugehen, dass die nicht Gberbaubaren Grund-
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stlicksflachen als gartnerisch gestaltete und genutzte Bereiche eingerichtet wer-
den. Infolge dessen kann es zu Stérungen und damit zu Beeintrachtigungen von
Nahrungs- und Bruthabitaten kommen. Es wurden keine Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten von Tieren, die nach 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG gegen Entnahme, Be-
schadigung und Zerstérung geschitzt sind, nachgewiesen.

Im Einzelnen fihren die Festsetzungen des Bebauungsplans trotz Vermeidungs-
und Minderungsmalinahmen zu folgenden Auswirkungen.

Eingriffsbereich EB1

FlachengréRe des Eingriffsbereichs = 11.804 m?2

Planung:

Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung (SO EH NV)

— Flache des Sondergebiets = 11.804 m?

Grundflachenzahl (GRZ) 0,87

— zulassige Grundflache (GR) ~ 10.269 m? (Haupt- und Nebenanlagen)

Bestandsbaurecht: nicht vorhanden, da Aulienbereich gem. &8 35 BauGB
— Eingriff ist in Ganze ausgleichspflichtig

Bestand:
— Vegetationsflachen = 11.797 m?
— Versiegelte Flache = 7 m?

Die Vegetationsflachen setzen sich aus folgenden Biotoptypen zusammen:
(9) 051512  10.821m? Intensivgrasland frischer Standorte, mit verschiedenen Grasern

(6) 03249 510 m? Sonstige ruderale Staudenfluren

(8) 05113 129 m? Ruderale Wiesen

(11) 05170 23 m? Trittrasen

(16) 10273 67 m? Hecke, Formschnitt

(5) 03244 128 m? Solidago canadensis-Besténde

(3) 03210 Landreitgrasfluren (nur in Verbindung mit Typ [5]
(4) 03239 118 m?  Sonstige einjahrige Ruderalfluren

Durch Ausschépfen des durch den Bebauungsplan geschaffenen Baurechts
und nach Maligabe der zwischen Vorhabentrager und Gemeinde abgestimm-
ten Projektplanung werden Vegetationsflachen im Umfang von max. 10.269
m? durch Bebauung und flachenhafte Versiegelung (Zufahrten, Stellplatze,
Fahrgassen und Anlieferungszonen) beseitigt. Es verbleiben 1.535 m? Ve-
getationsflachen, die jedoch bauzeitlich in Anspruch genommen und an-
schlielBend neu gartnerisch gestaltet werden. Bis auf wenige Gehdlzbestan-
de an der norddéstlichen Grundstlicksgrenze zum benachbarten Chaussee-
haus (Formschnitt-Hecke, Berg-Ahorn, Wild-Birne), die auf Grund des fest-
gesetzten Abstandes von 3 m zur Baugrenze moéglicherweise erhalten wer-
den kénnen, muss von einem vollstandigen Verlust der vorhandenen Biotop-
flachen ausgegangen werden.

Vom Flachenverlust betroffen ist mit 10.821 m?2 Gberwiegend der Biotoptyp
051512 (Intensivgrasland frischer Standorte). Darliber hinaus werden vor al-
lem Flachen des Biotoptyps 03249 (sonstige ruderale Staudenfluren) besei-

tigt.
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Die Wertigkeit der betroffenen Biotope fir den Arten- und Biotopschutz wird
Uberwiegend als gering (Intensivgrinland, Ruderalflachen) eingeschatzt.

Eingriffsbereich EB2

FlachengréRe des Eingriffsbereichs: 8.807 m?, davon

— Verkehrsflache - FlachengrofRe = 5.933 m?

— Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - FlachengréRe = 388 m?
— Griinflache / SPE (N1)® — FlachengroRe = 1.121 m?

— Griunflache / SPE (N2) — FlachengréRe = 1.365 m?

Bestand:

Eingriffsbereich insgesamt: 2.372 m? versiegelt / 6.435 m? Vegetation,
davon im Bereich der kiinftigen

— Verkehrsflache: 1.236 m? versiegelt / 4.697 m? Vegetation

— Verkehrsfl. bes. Zweckbest.: 175 m? versiegelt / 213 m? Vegetation
— Griinflache / SPE (N1): 420 m? versiegelt®® / 705 m? Vegetation

— Grinflache / SPE (N2): 541 m? versiegelt / 824 m? Vegetation

Die Vegetationsflachen setzen sich aus folgenden Biotoptypen zusammen:

(1) 011333 105 m? Graben, weitgehend naturfern, ohne Verbauung, teilweise beschattet
(2) 02133 31 m? Temporare Kleingewasser, stark gestort

(5) 03244 851 m? Solidago canadensis-Besténde

(3) 03210 Landreitgrasfluren (nur in Verbindung mit Typ [5]

(6) 03249 179 m? Sonstige ruderale Staudenfluren

(7) 032492 40 m? Sonstige ruderale Staudenfluren mit Gehdlzaufwuchs

(8) 05113 630 m? Ruderale Wiesen

(9) 051512  2.692m? Intensivgrasland frischer Standorte, mit verschiedenen Grasern
(9a) 051112 145 m? artenarme Fettweiden

(9b) 05142 534 m? Staudenfluren frischer, nahrstoffreicher Standorte

(100 05160 83 m? Scherrasen

(11) 05170 74 m? Trittrasen

(12) 071021 40 m? Laubgebiische frischer Standorte, iiberwiegend heimische Arten
(15) 082827 564 m? Espen-Vorwald frischer Standorte

(16a) 10111 118 m? Garten

(16b) 09130 349 m? Intensivacker

Planung:

Auf der Grundlage der mit der Gemeinde abgestimmten Objektplanung des
Biiros IBP ®° fiir die Verkehrsanlagen wird davon ausgegangen, dass sich die
Verteilung zwischen Vegetationsflachen und versiegelten Flachen im Zu-
stand nach Planung wie folgt darstellt:

Eingriffsbereich insgesamt: 5.016 m? versiegelt / 3.791 m? Vegetation,
davon im Bereich der kiinftigen

— Verkehrsflache: 4.317 m? versiegelt / 1.616 m? Vegetation

87

88
89

SPE = Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

stillgelegte Eisenbahntrasse

IBP Ingenieurblro fir Bauplanung GmbH, BotzseestraRe 119, 15345 Eggersdorf, Projekt Nr.
20794, Planungsstand: Ausfihrungsplanung (02-2021)
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— Verkehrsfl. bes. Zweckbest.: 227 m? versiegelt / 161 m? Vegetation
— Griinflache / SPE (N1): 330 m? versiegelt® / 791 m? Vegetation
— Griinflache / SPE (N2): 142 m? versiegelt®' / 1.223 m? Vegetation

e Durch die geplanten Verkehrsanlagen und die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans werden die Vegetationsflachen im EB2 in der Gesamtbilanz um
insgesamt ca. 2.644 m? abnehmen. Davon sind vor allem folgende Biotopty-
pen betroffen:

— Biotoptyp 051512 (Intensivgrasland frischer Standorte)
— Biotoptyp 03244 (Solidago canadensis-Bestande)

— Biotoptyp 082827 (Espen-Vorwald frischer Standorte)
— Biotoptyp 26614 (Gleisanlagen mit Spontanvegetation)

e Durch die Verlegung des Gruschewegs wird das vorhandene Kleingewasser
(Biotoptyp 021333 Temporare Kleingewasser, naturfern, stark gestort) beseitigt.

e Der am slUddstlichen Rand des Plangebiets auf der Grenze zwischen dem
Baugebiet (Sondergebiet SO EH NV) und der Verkehrsflache verlaufende
Gruschegraben und die stillgelegte Bahntrasse
— Biotoptyp 26614 (Gleisanlagen mit Spontanvegetation)

— Biotoptyp 011333 (Graben, weitgehend naturfern, ohne Verbauung, teilweise beschattet)

werden durch Grundstlickszufahrten (Zufahrten zur Stellplatzanlage und An-
lieferungszone) gequert. Es ist davon auszugehen, dass die Bahntrasse in
diesen Bereichen abgebrochen und durch befestigte Zufahrten Gberbaut
wird und dass der Graben auf einer Lange von ca. 60 m fir die Zufahrt zur
Anlieferungszone verrohrt werden muss.

e Die Wertigkeit der betroffenen Biotope fir den Arten- und Biotopschutz wird
Uberwiegend als gering eingeschatzt. Grundlage der Einschatzung ist eine
Bewertung nach den Kriterien
- Schutzstatus / Gefahrdung
- Vielfalt (Arten- u. Strukturreichtum) und
- Regenerationsfahigkeit

e Im Bereich der SPE (N2) Flache werden durch die geplante Verlegung des
Gruschewegs 399 m? entsiegelt und stehen als neue Vegetationsflachen zur
Verfigung.

Nachstehende Tabelle vermittelt einen Uberblick (iber die Veranderungen hinsicht-
lich der Vegetationsflachen.

90 Zufahrten zu den Stellplatzen und zur Anlieferungszone des Sondergebiets
91 Zufahrten zu den Grundstliicken Gruscheweg 101, 102, 106 und Carl-Schmaéacke-Stralze 27 b

84 vBP_EH-CSS-GW_E_Begriindung_230322.o0dt



Tabelle 9: Vegetationsflachenbilanz

Vegetationsflachenbilanz EB1 EB2 Summe

VF .. :

Griin / Grin /

Art der Nutzung SO EH NV VBZ VF VBZ

5 SPE-1 SPE-2

Grin

Flache m? 11.804 8.807 5:933 388 DAl 47365 20.611
GRZ / max. zulassige Versiegelung 0,87

GRZ-Uberschreitung
fur Nebenanlagen

0%

Bestand m?

- 7 2.372 1.236 175 420 541 2.379
versiegelt
3““”‘1_’"1 ) 11.797 6.435 4.697 213 701 824 18.232

egetationsflachen

Plan versiegelt m?
(HA+ NA) 10.269 5.016 4.317 227 330 142 15.285
Plan Vegetationsflichen m? 1.535 3.791 1.616 161 791 1:223 5.326
e -10.262 -2.644 -3.081 -52 +90 +399 -12.906

(Bestand minus Planzustand)

SO EH NV = Sondergebiet "Einzelhandel Nahversorgung"

VF = Verkehrsflache

VBZ = Verkehrsfliache besonderer Zweckbestimmung (FuR- und Radweg)
Griin = Griinflache / SPE-Fliche

Erlduterung der Abkiirzungen:

4.2.1.2.2 Eingriff in den Baumbestand

Der nach Baumschutzsatzung der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin geschitzte
Baumbestand des Plangebiets wurde im Rahmen der Vermessung mit Stammum-
fang und Kronendurchmesser erfasst. Ausfihrungen zur Baumschutzsatzung der
Gemeinde finden sich im Kapitel 4.1.2 In Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
te Ziele des Umweltschutzes. Zusatzlich wurden im Rahmen der Biotoptypenkar-
tierung weitere, nicht unter den Schutz der Baumschutzsatzung fallende Solitarge-
hoélze erfasst.

Eingriffsbereich EB1

Im EB1 befinden sich zwei Baume an der nordéstlichen Grundstiicksgrenze. Es
handelt sich um die Baume 001 (Berg-Ahorn) und 002 (Wild-Birne). Bei der Bewer-
tung des Eingriffs wird davon ausgegangen, dass diese Baume auf Grund ihres
Standorts unmittelbar an der Grundstiicksgrenze erhalten werden kénnen.

Eingriffsbereich EB2

Im EB2 befinden sich 14 Baume oder GrofR3straucher, von denen voraussichtlich 13
Baume oder GroRRstraucher im Zuge der Herstellung der Verkehrsflachen gefallt
werden muissen. Von den 13 zu fallenden Baumen sind 3 nach der Baumschutz-
satzung®? geschiitzt. GemaR Baumschutzsatzung sind 4 Ersatzbdume mit einem
Stammumfang von mindesten 12 cm zu pflanzen. Als Standorte flr Ersatzpflan-

92 Satzung zum Schutz von Bdumen in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin vom 9. Februar
2006

vBP_EH-CSS-GW E_Begriindung_230322.0dt 8b



zungen eignen sich sowohl die Griinflachen SPE (N1 und N2) als auch die unbefes-
tigten Randstreifen der Verkehrsflachen innerhalb des EB2.

Die unvermeidbare Fallung von 10 Baumen, die nicht dem Schutz der gemeindli-
chen Baumschutzsatzung unterliegen, muss durch Ersatzpflanzungen im Rahmen
der schutzgutbezogenen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kompensiert werden.

Tabelle 10: Baumbestand und -verluste

oy [
BaumNr. Art StU [m] s ————" Bemerkung schfafts- Fallung
[m] Satzung Elld

001 Aps Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) 1,71 10,0 ja X
002 Py Pyrus communis (Birne) 0.A. 0.A. nein x
003 Co Corylus avellana (Haselnuss) 0.A. o0.A. nein
004 Co Corylus avellana (Haselnuss) 0.A. 0.A. nein X
005 Co Corylus avellana (Haselnuss) 0.A. o.A. nein X
006 Apl Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 0.A. o0.A. nein x
007 Sn Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) 0.A. 0.A. nein X
008 Ju Juglans regia {Walnuss) 0,3-0,9 11,0 nein mehrstimmig X X
009 An Acer negundo {Eschen-Ahorn) 0.A. 0.A. nein X X
010 Pr Prunus domestica (Pflaume) 0.A. 0.A. nein X
011 Sa Salix x rubens (Fahl-Weide) 0,3-0,65 9,0 nein mehrstammig x
012 An Acer negundo {Eschen-Ahorn) 0.A, oA nein X
013 An Acer negundo (Eschen-Ahorn) 0.A. 0.A. nein X
014 Apl Acer platanoides (Spitz-Ahorn) 0,6 6,0 ja x
015 Ti Tilia spec. (Linde) 0,69 7,0 ja X
016 Ti Tilia spec. (Linde) 0,71 7,0 ja X

Anzahl: 13
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Abbildung 37: Voraussichtliche Baumféllungen®?
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Baurecht nach 8 34 BauGB.
Aus diesem Grund ware im Plangebiet bei Nichtdurchfihrung der Planung eine
Neubebauung nicht zulassig. Hinsichtlich der Prognose Utber die Entwicklung des
Umweltzustandes kann in der Nullvariante von einem Fortbestehen der Bestandssi-
tuation ausgegangen werden.

Erheblichkeit

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Beeintrachtigungen des Schutzguts
Pflanzen und Biotope im EB1 und EB2 werden als erheblich eingestuft und stellen
einen ausgleichspflichtigen Eingriff dar.

93 In Klammern = Baumnummer (vgl. Tabelle 10) / 8 = geschlitzte Bdume
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4.2.2 Schutzgut Tiere und Lebensstatten
4.2.2.1 Bestandsaufnahme

Die nachstehenden Ausfiihrungen zum Artenschutz gem. Kapitel 5 BNatSchG

(Schutz der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten, ihrer Lebensstatten und Bioto-
pe) basieren auf dem im Rahmen des Verfahrens erarbeiteten faunistischen Fach-
beitrag zu europarechtlich geschitzten Arten und ganzjahrig geschitzten Lebens-
statten, dessen Inhalte im Folgenden zusammenfassend wiedergegeben werden. %

4.2.2.1.1 Methodik

Zwischen dem 6. April und 7. Juli 2018 erfolgten 7 Kartierungen bzw. Begehun-
gen des Untersuchungsgebietes und der Randbereiche. Die Kartierungen erfolgten
an den Tagen: 6. und 19. April, 8. und 16. Mai, 12. Juni sowie am 3. und 7. Au-
gust.

Die quantitative Erfassung der Brutvégel erfolgte in Anlehnung an die von SUD-
BECK et al. (2005) beschriebene Methode der Revierkartierung.

Dazu wurden alle revieranzeigenden Merkmale, wie singende Mannchen, Revier-
kampfe, Paarungsverhalten und Balz, Altvégel mit Nistmaterial, futtertragende Alt-
vogel, bettelnde Jungvogel, Familienverbande mit eben fliggen Jungvégeln u. a.
sowie Nester in Tageskarten eingetragen.

Wegen der geringen GroéflRe und Strukturarmut des Untersuchungsgebietes wurden
die Ergebnisse aller Begehungen in eine Karte mit verschiedenen Farben pro Bege-
hungstag eingetragen und dartiber die Anzahl der Reviere ermittelt.

Die vorhandenen Baume entlang der Bahntrasse wurden nach ganzjahrig geschutz-
ten Fortpflanzungs- und Lebensstatten (Baumhdhlen) abgesucht.

Die Erfassungen der Zauneidechse erfolgten in Anlehnung an die methodischen
Empfehlungen von SCHNITTER et al. (2006), HACHTEL et al. (2009) sowie
SCHNEEWEIR et al. (2014). Die Nachsuchen erfolgten am Vormittag (temperatur-
abhangig ab 9.00 Uhr bis 11.00 Uhr) meist nach den Kartierungen der Avifauna
oder am Nachmittag, bevorzugt bei bedecktem Himmel. Darliber hinaus wurde
wahrend der Erfassung der Avifauna auf Eidechsen geachtet.

Folgende Nachweismethoden kamen zur Anwendung:

1. Gezieltes Abgehen evtl. geeigneter Reptilienlebensraume und Ruheplatze im
Randbereich. Das betraf vor allem die alte Bahntrasse.
2. Befragung von angrenzenden Grundstiickseigentimern.

Die spaten Termine im August dienten vor allem der Feststellung von Fortpflan-
zungsnachweisen durch die Beobachtung gerade geschliupfter Jungtiere. Nachsu-

94 Faunistischer Fachbeitrag zu europarechtlich geschiitzten Arten und ganzjéhrig geschiitzten
Lebensstatten, Auftragnehmer: Jens Scharon, Dipl.-Ing. (FH) fir Landschaftsnutzung und Na-
turschutz, Email: jens@scharon.info, Berlin, August 2018.
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chen nach dem Schlupf der Jungtiere erhdhen die Nachweiswahrscheinlichkeit,
vor allem bei Flachen mit einer geringen Bestandsgrof3e, deutlich.

Im Folgenden werden die Ergebnisse des faunistischen und artenschutzrechtlichen
Gutachtens zusammenfassend wiedergegeben.

4.2.2.1.2 Charakteristik des Plangebietes

Bei der mit ca. 1,8 ha vergleichsweise kleinen Flache handelt es sich um eine ehe-
malige Ackerflache, die 2018 mit Grasland bewachsen war, das wahrend des ge-
samten Untersuchungszeitraumes nicht genutzt (gemaht) wurde.

Entlang der Carl-Schmacke-Stral3e verlauft ein Radweg. Im Nordosten wird die Fla-
che von einem Grundstlick mit einem Einfamilienhaus begrenzt, an das sich bis
zum ca. 100m 6&stlich verlaufenden Berliner Ring (A 10) eine Ruderalflache an-
schlie3t. Im Sitidosten wird die Flache von einem lange nicht mehr genutzten
Bahndamm begrenzt, an dessen Réandern Gehdlze und Krautfluren aufgewachsen
sind. Dieser Abschnitt wird im Osten von der BAB 10 und im Westen durch den
Gruscheweg und hier grof3flachig anschlieBende Siedlungsgebiete isoliert. Stidost-
lich des Bahndamms schliel3t eine Ackerflache an, die 2018 mit Wintergetreide be-
stellt war. Entlang des 6stlichen Abschnitts des Bahndamms und im sidlichen Be-
reich des Gruschewegs verlaufen schmale Entwasserungsgrében, die 2018 schnell
trocken waren.

4.2.2.1.3 Abschichtung - Ausschlussverfahren

Auf Grund der Biotopausstattung, der Lage des Untersuchungsgebietes und vor-
handener Strukturen kann das Vorkommen folgender streng geschuitzter- bzw. pla-
nungsrelevanter Arten und Artengruppen ausgeschlossen werden:

+ Fledermause wegen des Fehlens geeigneter Quartiermdéglichkeiten (Altbdume
mit Hohlen, Fugen, Spalten u. a. sowie Gebaude).

+ An Gewasser gebundene Arten (Saugetiere, Amphibien, Fische, Libellen,
Wasserkafer, Muscheln). Die Auspragung und geringe Wasserftihrung der
vorhandenen Graben lasst ein Vorkommen und vor allem eine Fortpflanzung
von Amphibien nicht zu (siehe Abbildungen 44 und 45 auf den Seiten 44
und 45).

+ Streng geschlitzte Schmetterlinge wegen des Fehlens geeigneter Nahrungs-
pflanzen: Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling G/laucopsyche nausithous,
Heller Wiesenknopf-Ameisenblauling Glaucopsyche teleius, GrolRer Feuerfal-
ter Lycaena dispar, Nachtkerzenschwarmer Proserpinus proserpina.

+ An Feuchtwiesen, Roéhrichte, Seggenbestidnde u. 4. gebundene Schnecken
(Vertigo spec.).

+ Xylobionte Kaferarten der FFH-Richtlinie wegen des Fehlens geeigneter Alt-
baume (Alteichen, Laubbdume mit vermulmten Stellen).
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Abbildung 38: Grenzen des Plangebietes (= Untersuchungsgebiet)/Luftbild

Abbildung 39: Radweg an der Altlandsberger Stral3e®®

Abbildung 40: Einmindung des Gruscheweges

95 Abbildungen 39 bis 47: Jens Scharon.
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Abbildung 41: Blick dber die Flache nach Nordosten

Abbildung 42: Kreuzung Gruscheweg/alter Bahndamm

Abbildung 43: Blick entlang des Bahndamms
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Abbildung 44: Entwéasserungsgraben entlang des Bahndamms

4.2.2.1.4 Untersuchungsergebnisse — Brutvigel (Aves)

Die Brutvdgel eines Gebietes spiegeln sowohl die raumlichen Bezlige innerhalb ei-
nes eingegrenzten Raumes, als auch die Beziehungen dieser Flache zu angrenzen-
den Bereichen wieder, so dass eine Erfassung der Brutvégel naturschutzrelevante
und landschaftsplanerische Aussagen (ber die 6kologische Bedeutung eines Gebie-
tes zulasst.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurde mit dem Grinfink eine Brutvogelart in
einem Revier kartiert. Das Revier befand sich in dem Gehdlzstreifen entlang der
ehemaligen Bahntrasse. Eine Auflistung aller festgestellten Arten, nach der Syste-
matik der Voégel der Westpalaarktis (Stand Januar 2017) enthélt Tabelle 11 auf
Seite 94. Die grafische Darstellung der Brutreviere zeigt Abbildung 46).

Fir die Ansiedlung charakteristischer Wiesenvogel, wie z.B. die Feldlerche Alauda
arvensis, ist die Flache zu klein und zu verinselt gelegen. Das Fehlen weiterer Ar-
ten muss mit der geringen GroRRe, der Beeintrachtigungen durch die unmittelbar
angrenzenden Strallen sowie der Strukturarmut der Flache begriindet werden.
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Abbildung 46: Darstellung der Brutvogelreviere

Dg - Dorngrasmiicke Fl - Feldlerche Ga - Grauammer
Gf - Griinfink
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Auflistung der nachgewiesenen Vogelarten,

deren Biotopbindung, Nistékologie, Schutz und Gefdhrdung

Tabelle 11
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Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurde keine streng geschutzte Art, keine
Art des Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie sowie keine Art nachgewiesen, die
in eine Kategorie der Roten Liste der Brutvdogel Brandenburgs eingestuft ist (RYS-
LAVY & MADLOW 2008).

Alle europaischen Vogelarten gehdren nach 8 7 (13) BNatSchG zu den besonders
geschitzten Arten, woraus sich die in 8 44 BNatSchG aufgefiihrten Vorschriften
far besonders geschuitzte Tierarten ergeben. Das Nest des bei der Untersuchung

festgestellten Freibriters Grinfink ist vom Beginn des Nestbaus bis zum Ausflie-
gen der Jungvogel bzw. einer sicheren Aufgabe des Nestes geschitzt.

FUhrt die geplante Umnutzung zur Beseitigung von Revieren, d. h. die Arten finden
im Untersuchungsgebiet sowie umliegenden Flachen keine Lebens- und Fortpflan-
zungsstatten mehr, sind hierftir Ersatzmal3nahmen vorzusehen. Das betrifft vor al-
lem Arten der Roten Liste und Vorwarnliste sowie Arten mit einem geringen Brut-
bestand und abnehmenden Brutbestanden.

Zu den ganzjahrig geschutzten Niststatten gehdren solche, die iUber mehrere Jahre
genutzt werden, wie Greifvogelhorste, Baumhohlen und H6hlen sowie Nischen an
Gebauden und Schwalbennester. Ganzjahrig geschiitzte Lebensstatten sind wegen
des Fehlens von Altbdumen mit Baumhohlen sowie Gebauden im Plangebiet nicht
vorhanden.

4.2.2.1.5 Untersuchungsergebnisse — Kriechtiere (Reptilien)

Alle Kriechtiere bendtigen zur Ansiedlung ungestérte Sonnenplatze. Die Zaunei-
dechse Lacerta agilis besiedelt trockene und warme sowie eine schittere Vegetati-
on aufweisende Flachen, bevorzugt sonnenexponierte Saumstrukturen entlang von
Waldrandern, Hecken u. a. Vor allem das Vorhandensein sandiger Rohbodenfla-
chen ist ein wichtiger Bestandteil der Lebensraumanspriche dieser Art, da diese
zur Eiablage und somit zur Reproduktion bendtigt werden. Versiegelte oder mit
Schotter bedeckte Flachen werden als Sonnenplatze genutzt. Hohlraume im Bo-
den, wie Mausel6cher, Hohlrdume unter Gehdélzen und Wurzeln, in marodem Mau-
erwerk oder in geeigneten Ablagerungen, wie Ablagerungen von Schotter u. a.
stellen wichtige Versteck- und ideale Uberwinterungsplatze dar. In der Nahe der
Sonnenplatze missen sich immer Versteckmdglichkeiten befinden. Auf gréRReren
offenen Flache bzw. keine Versteckmdglichkeiten bietenden Sand- oder Ackerfla-
chen ist die Art nicht bzw. nur kurzzeitig anzutreffen.

Als strukturell giinstiger Lebensraum wird die vorhandene ehemalige Bahntrasse
im Stdosten eingestuft (siehe Abbildungen , und auf Seite ). Es konnte im Rah-
men der Untersuchung jedoch kein Nachweis bzw. Hinweise auf ein Vorkommen
dieser streng geschiitzten Art erbracht werden.

Als mogliche Grinde fur das Fehlen werden gesehen:

¢ Die vorhandene Bahntrasse ist zu klein fiir die Etablierung einer fortpflan-
zungsfahigen Population.
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+ Die Flache war nie besiedelt bzw. wurde nach der Schaffung von Barrieren,
vor allem dem Ausbau der A 10 nicht besiedelt.

¢ Auf Grund der Isolation sind die ehemals vorhandenen, mdéglicherweise we-
nigen Tiere ausgestorben, beginstigt durch vorhandene Pradatoren, wie Kat-
zen.

Befragten angrenzenden Grundstlicksnutzern ist ebenfalls kein aktuelles Vorkom-
men bzw. eine Beobachtung aus der Vergangenheit bekannt.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB-Beteili-
gung) gab es Hinweise von der Ortsgruppe Neuenhagen des Naturschutzbundes
(NABU), dass - entgegen dem Untersuchungsergebnis - das Vorkommen der Art
auf der Flache bekannt ist. Aus diesem Grund erfolgten im August 2019 Nachfol-
geuntersuchungen.®®

Die Nachsuchen erfolgten an den Tagen 1., 9. und 14. August, da zu diesem Zeit-
punkt die Jungtiere geschlipft sind. Nachsuchen nach dem Schlupf der Jungtiere
erhohen die Nachweiswahrscheinlichkeit, vor allem bei Flachen mit einer geringen
BestandsgroRRe, deutlich. Die Nachsuchen erfolgten am Nachmittag, zwischen
12.00 Uhr und 15.50 Uhr, bei Temperaturen zwischen 21° und 24 °C, bei be-
wolkten Himmel. Folgende Nachweismethoden kamen zur Anwendung:

1. Gezieltes Abgehen evtl. geeigneter Reptilienlebensraume und Ruheplatze im
Randbereich. Das betraf vor allem die alte Bahntrasse.

2. Nach der Mahd wurde die nérdlich an den Bahndamm angrenzende Mahwie-
se systematisch abgesucht.

3. In die Erfassung wurden ebenfalls die dstlich bis zur A 10 angrenzenden
Krautfluren einbezogen.

Auch 2019 erfolgte im eigentlichen Untersuchungsgebiet, trotz intensiver Nachsu-
che, kein Nachweis der Art.

Am 1. August wurde eine diesjahrige Zauneidechse aulerhalb des Untersuchungs-
gebiets (d.h. aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) in der Krautflur
Ostlich des Grabens gefunden. Den Fundpunkt, der in ca. 60 m Entfernung zur
Grenze des Plangebiets liegt, zeigt Abbildung 47 auf Seite 97. Auch wenn die Ost-
lich an das Untersuchungsgebiet angrenzende Ruderalflache mit dem sidlichen an-
grenzenden stillgelegten Bahndamm und der Béschung entlang der A 10 im Osten
den Lebensraumanspriichen der Art entsprechen, deutet der Einzelnachweis auf
ein sehr kleines Vorkommen hin. Neben Barrieren, wie der Carl-Schmacke-Stral3e,
dem Gruscheweg, der A 10 und den genutzten Ackerflachen im Siden gibt es ent-
lang der A 10 mit der Béschung eine Verbundstruktur, die eine Besiedelung der
Flache bzw. einen Austausch zwischen stdlich angrenzenden Vorkommen ermég-
licht.

96 Nachkontrolle bzgl. des Vorkommens der europarechtlich streng geschltzten Zauneidechse
Lacerta agilis, Auftragnehmer: Jens Scharon, Dipl.-Ing. (FH) fir Landschaftsnutzung und Na-
turschutz, Email: jens@scharon.info, Berlin, August 2019
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Abbildung 47: Untersuchungsgebiet und Fundort Zauneidechse®’

4.2.2.1.6 Untersuchungsergebnisse — Weitere Arten (Moorfrosch, GroBer
Feuerfalter)

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB-Beteili-
gung) gab es Hinweise von der Ortsgruppe Neuenhagen des Naturschutzbundes
(NABU) auf das Vorkommen der europarechtlich streng geschitzten Arten Moor-
frosch Rana arvalis und Feuerfalter Lycaena dispar. Aus diesem Grund wurde wah-
rend der im August 2019 durchgefiihrten Nachuntersuchung ergénzend auf das
Vorkommen dieser Arten geachtet.

Im Plangebiet und den umliegenden Flachen waren keine Gewasser vorhanden.
Auch Hinweise, dass der Graben noch vor kurzer Zeit Wasser fihrte, waren nicht
vorhanden. Ein aktuelles Vorkommen des Moorfroschs Rana arvalis wird ausge-
schlossen. Eine am 25. Februar 2019 an den NABU gerichtete Bitte um Ubersen-
dung konkreter Nachweise fiir das Vorkommen der Art blieb unbeantwortet. %

Der Grol3e Feuerfalter entwickelt sich an nichtsauren Ampfer-Arten, bevorzugt an
Flussampfer Rumex hydrolapathum, aber auch an Stumpfblattrigem und Krausem
Ampfer R. obtusifolius und R. crispus. In Brandenburg war die Art friher aus-
schlielich an Flussampfer zu finden. In den letzten Jahren ist sie haufiger gewor-
den und belegt nun auch die beiden anderen Ampfer-Arten. Mittlerweile entwi-

97 Erlauterung: Grenze Untersuchungsgebiet (rot), Fundort Zauneidechse (gelb), empfohlener
Verlauf eines Schutzzauns (grin).

98 Schriftliche Anfrage vom 25. Februar 2019 per Email bei der Ortsgruppe Neuenhagen des
NABU, Hr. Dr. Kretschmer.
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ckeln sich in Brandenburg zwei Generationen des GroRen Feuerfalters pro Jahr.
Die Art kommt vorwiegend in feuchteren Lebensraumen an Gewasserufern und
Grabenrandern vor, im Zuge der Nutzung von Stumpfblattrigem und Krausem
Ampfer besiedelt sie auRerdem Grinland, Brachen und Ruderalfluren mit Vorkom-
men dieser beiden Ampfer-Arten. Das Weibchen legt die Eier zumeist auf die Blatt-
oberseite der Fral3pflanze nahe der Mittelrippe ab. Gut besonnte Pflanzen werden
bevorzugt. Die Eier haben eine charakteristische Struktur, an der man sie von an-
deren Eigelegen an Ampfer unterscheiden kann.

Die Bodenstandigkeit des Grolden Feuerfalters wird in der Regel Gber die Nachsu-
che nach Eigelegen und Jungraupen an den Entwicklungspflanzen nachgewiesen.
Far die Eier der ersten Faltergeneration ist der Zeitraum zwischen Ende Juni und
Mitte Juli geeignet. Werden dann keine Eier oder Raupen festgestellt, ist eine wei-
tere Nachsuche nach Eiern der zweiten Generation zwischen Mitte August und An-
fang September durchzufihren.

Wahrend der Begehungen wurde auf Mannchen des Grol3en Feuerfalters geachtet.
Es erfolgte keine Beobachtung.

Die vom NABU berichtete Beobachtung der Art allein ist kein Beleg fir eine Boden-
standigkeit, da der Grol3e Feuerfalter in grof3en Bereichen, teilweise mehrere Kilo-
meter, umherfliegen kann. Eine Bodenstandigkeit der Art wird auf Grund der Bio-
topstruktur des Plangebiets ausgeschlossen. Die Flache wird im Rahmen des KU-
LAP® in der aktuellen Férderperiode mit den FérdermaRnahmen 33 (Ausgleichzula-
ge fiir benachteiligte Gebiete ohne Bewirtschaftungsauflagen) und 882 (Okologi-
scher Landbau auf Grinland) gefordert. Die Flache muss daher mindestens 1x/
Jahr gemaht werden (Nutzungsnachweis). Die Fahrspuren zur Mahd sind im Luft-
bild von 2019 (Google) gut zu erkennen. Damit werden vermutlich auch die ggf.
vorhandenen Eier und Raupen beim Schnitt nicht Uberleben. Die Flache kdnnte in
der nachsten Forderperoiode z.B. auch wieder als Acker genutzt werden.

Eine am 25. Februar 2019 an den NABU gerichtete Bitte um Ubersendung konkre-
ter Nachweise fiir das Vorkommen der Art blieb unbeantwortet. '

4.2.2.2 Prognose

Zustand nach Durchfiihrung der Planung

Durch die Inanspruchnahme des durch den Bebauungsplan geschaffenen Baurech-
tes sind Auswirkungen auf Tiere und Lebensstatten zu erwarten. Mit der Errich-
tung zweier grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe und ihrer Nebenanlagen, vor allem
Stellplatze, Fahrgassen, Anlieferungszonen und technische Anlagen, gehen folgen-
de Veranderungen einher:

99 Richtlinie des Ministeriums fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des Landes
Brandenburg zur Férderung umweltgerechter landwirtschaftlicher Produktionsverfahren und
zur Erhaltung der Kulturlandschaft der Lander Brandenburg und Berlin (Kulturlandschaftspro-
gramm/KULAP)

100 Schriftliche Anfrage vom 25. Februar 2019 per Email bei der Ortsgruppe Neuenhagen des
NABU, Hr. Dr. Kretschmer.
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e Beseitigung von vorhandener Vegetation und von belebtem Oberboden im
Bereich der zu errichtenden baulichen Anlagen und im Bereich notwendiger
Baustelleneinrichtungsflachen und damit einhergehender Verlust an Lebens-
statten,

e Abgrabungen fir Fundamente und unterirdische technische Anlagen,

e bau-, anlage- und betriebsbedingte Larm- und Lichtemissionen,

e Zunahme von Stérungen durch Fahrzeug- und Ful3gangerverkehr.

Insbesondere fiir die nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders
und streng geschutzten Arten (8 7 BNatSchG) ergeben sich besondere Anforde-
rungen. Geschlitzte Arten unterliegen den Artenschutzvorschriften der 88 19 (3)
und 39 ff. BNatSchG.

Die vorliegende faunistische Untersuchung kommt im Rahmen der Abschichtung
zu dem Ergebnis, dass unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten Brutvogel
(Avies) und Kriechtiere (Reptilien) im Plangebiet betroffen sind.

Végel (Aves)

Innerhalb des Plangebietes nistet eine europaisch geschiitzte Vogelart. Die Fort-
pflanzungsstéatte ist gem. BNatSchG 8§ 44 Abs. 1 (3) dann geschiitzt, wenn sich
darin Entwicklungsstadien befinden.

Im Plangebiet sollen zwei Discounter errichtet und der Knotenpunkt zwischen Carl-
Schmacke-Strale (K6425) und dem Gruscheweg zu einem Kreisverkehr umgebaut
werden, was zu einer grol3flachigen Versiegelung bisher unversiegelter Flachen
fahrt. Die Randsiedler sind von dieser Bebauung nicht betroffen.

Unter Berlicksichtigung der im Kapitel MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringe-
rung und zum Ausgleich ab Seite 116 beschriebenen SchutzmalRnahmen kénnen
auf dem Grundstlick bzw. im Randbereich das Revier des Grunfinks erhalten wer-
den und Ansiedlungsmaoglichkeiten fir weitere Arten geschaffen werden.

Kriechtiere (Reptilia)
Im Plangebiet wurden keine Zauneidechsen nachgewiesen.

Am 1. August wurde eine diesjahrige Zauneidechse aul3erhalb des Untersuchungs-
gebiets (d.h. aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans) in der Krautflur
Ostlich des Grabens gefunden. Den Fundpunkt, der in ca. 60 m Entfernung zur
Grenze des Plangebiets liegt, zeigt Abbildung 47 auf Seite 97.

Unter Berlcksichtigung der im Kapitel MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringe-
rung und zum Ausgleich ab Seite 116 beschriebenen SchutzmalRnahmen kénnen
Auswirkungen auf die geschitzte Art vermieden werden.

Nullvariante

Im Geltungsbereich besteht kein Baurecht nach 8 34 BauGB. Aus diesem Grund
ware bei Nichtdurchfihrung der Planung eine Neubebauung nicht zuldssig. Hin-
sichtlich der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes kann in der
Nullvariante von einem Fortbestehen der Bestandssituation ausgegangen werden.
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Erheblichkeit

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Beeintrachtigungen des Schutzguts Tie-
re und Lebensstatten im EB1 und EB2 werden als nicht erheblich eingestuft.

4.2.3 Schutzgut Boden

4.2.3.1 Bestandsaufnahme

Geologie / Geomorphologie

Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich der Ostbrandenburgischen Platte, spezi-
ell im Bereich der Barnim-Hochflache (-platte). Entsprechend dem Baugrundgutach-
ten'®! liegt eine relativ homogene Abfolge nichtbindiger Geschiebesande (schwach
schluffige bis schluffige Fein- und Mittelsande wechselnder Kérnung, bereichswei-
se lehmige) Uber bindigen Geschiebelehmen (schluffige bis stark schluffige Fein-,
Mittel- und Grobsande in schwach toniger Ausbildung) vor (Abschlussendteufe
max. 6,0 m). ,Uberlagert werden die ,gewachsenen” Béden von humos-sandigen,
Uberwiegend durchwurzelten Oberbodenmaterialien” (0,4 bis max. 0,6 m u. GOK).

Boden

Von den in § 2 Abs. 2 BBodSchG aufgefiihrten Funktionen des Bodens gelten

e die Regelungsfunktion (Filter- und Speichermedium fir den Wasser- und
Stoffhaushalt, Reaktionskorper fir den Ab- und Umbau von Stoffen) und
e die Archivfunktion fir die Natur- und Kulturgeschichte

als fur den vorsorgenden Bodenschutz besonders relevant, da sie die Rolle des Bo-
dens im Naturhaushalt kennzeichnen. Sie stehen bei der Schutzguterfassung und -
bewertung daher im Mittelpunkt.

Gemal3 der mittelmal3stablichen landwirtschaftliche Standortkartierung Branden-
burg'®? stehen im Plangebiet Sand-Rosterde und Tieflehm-Fahlerde (D2a2) an. Es
handelt sich um malig ertragreiche Ackerbéden. Die Ackerwertzahlen liegen zwi-
schen 23 und 27.

Im Baugrundgutachten wurden sechs Bohrsondierungspunkte abgeteuft. Fir den
Bohrsondierungspunkt BS 5 wurde eine Kornverteilungskurve mittels Sieb- /
Schlammanalytik ermittelt. Der Bemessungs-kf-Wert fiir BS 5 liegt fir den Ge-
schiebesand/Sand in einer Tiefe von 0,4-2,7 m u. GOK bei 1,2*10° m/s. Dieser
Wert kennzeichnet eine geringe Versickerungsfahigkeit des Bodens (schwach
durchlassig nach DIN 18130 Teil 1). Der Bohrsondierungspunkt BS 6 weist fur
den Geschiebelehm in einer Tiefe von 1,6-2,9 m u. GOK einen Bemessungs-kf-

101 Baugrundgutachten inkl. orientierender Altlastenbewertung flir das Projekt: Neubau eines AL-
DI-Marktes Carl-Schmacke-Straf3e (Flur: 3, Flurstiick: 777) in 15366 Neuenhagen bei Berlin,
01.03.2019, (Quelle: Analytech - Ingenieurgesellschaft fir Umweltsanierung, Baugrund und
Consulting mbH).

102 Landschaftsplan der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin, Biiro Neumann Hoffmann Gusenburger,
Berlin 2000.
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Wert von 1,4*10® m/s und damit eine noch geringere Versickerungsfahigkeit
auf.'°3

Abbildung 48: Lageplan Sondierungsansatzpunkte (Baugrundgutachten)'®*
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103 Entwaésserungskonzept flr die B-Plan Erstellung fiir den Einzelhandelsstandort Carl-Schmaécke-
StralRe / Gruscheweg (Flur: 3; Flurstiick: 777) in 15366 Neuenhagen, Ingenieurgesellschaft
Prof. Dr. Sieker mbH, Rennbahnallee 1T09A, D-15366 Hoppegarten 26.07.2019.

104 Baugrundgutachten inkl. orientierender Altlastenbewertung fiir das Projekt: Neubau eines AL-
DI-Marktes Carl-Schmacke-Stral3e (Flur: 3, Flurstiick: 777) in 15366 Neuenhagen bei Berlin,

01.03.2019, (Quelle: Analytech — Ingenieurgesellschaft fir Umweltsanierung, Baugrund und
Consulting mbH).
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Abbildung 49: Versiegelung (Bestand)

Vorbelastungen

Im Bestand sind folgende Flachenversiegelungen durch StralRen, Gehwege, Zufahr-
ten und (stillgelegte) Bahngleise als Vorbelastung zu verzeichnen:

e imEB1 7 m? (weniger als 1 % der Flache des EB1)
e iMmEB2 2.372m? (27 % der Flache des EB2)

Die Bdden sind aufgrund landwirtschaftlicher Nutzung verandert worden. Durch
Umgraben oder Pfliigen ist in den oberen 30 cm die Lagerung der Béden veran-
dert. Organische und mineralische Dingung beeinflussen die Béden, gegentiber
Waldbdden ist der pH-Wert erhdoht. Aufgrund landwirtschaftlicher Nutzung ist im
gesamten Plangebiet von Veranderungen der Béden durch menschliche Einflisse
auszugehen. Diese fuhrt in der Regel zur nachhaltigen Veranderung des Bodenauf-
baus und der Bodenzusammensetzung.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Bodendenkmale im Plangebiet vorhan-
den. Sollten dennoch im Zuge der geplanten Mallhahmen Hinweise auf Boden-
denkmale festgestellt werden, ist die untere Denkmalschutzbehdrde, Abt. Boden-
denkmalpflege, zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise umgehend in Kennt-
nis zu setzen.

Innerhalb des Plangebiets sind keine Belastungen durch Altablagerungen bekannt.
Die im Plangebiet vorkommenden Bdden sind hinsichtlich ihrer Seltenheit und Ge-
fahrdung als durchschnittlich bedeutend einzustufen. Die Béden im Plangebiet er-
fullen keine zuséatzlichen Archivfunktionen.
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4.2.3.2 Prognose

Zustand nach Durchfiihrung der Planung

Im Plangebiet werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans die baurechtli-
chen Voraussetzungen zur Erh6hung der Versiegelung (Haupt- und Nebenanlagen,
Verkehrsflachen) von 2.379 m? auf 15.285 m? geschaffen.

Fir das Schutzgut bedeutet eine Neubebauung und Bodenversiegelung

e eine Zerstérung bzw. Veranderung wie beispielsweise Verdichtung der
gewachsenen Bodenhorizontierung sowie der Bodenfunktionen und in deren
Folge

e die Veranderung des Bodenwasserhaushalts und der Bodenstrukturen

e den Verlust von Bodenflachen als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere

e die Gefahr von Bodenverunreinigungen.

Trotz der Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen fihren die Festsetzungen des
Bebauungsplans zu folgenden nicht vermeidbaren Auswirkungen hinsichtlich des
Schutzgutes Boden:

Annahmen zur Versiegelung im EB1:

Zulassige Versiegelung gesamt (GRZ 0,87) 10.269 m?
Getroffene Annahmen zur Art der Versiegelung'°®:

Versiegelung durch Hauptanlagen (2 Einzelhandelsmarkte) 4.404 m?
115 Stellplatze (je Stellplatz 14,0 m?) 1.610 m?
8 Sonderstellplatze (je Stellplatz 17,5 m?) 140 m?
Fahrgassen / Anlieferung / sonst. Nebenanlagen max. 4.008 m?
Versiegelung gesamt 10.162 m?

Annahmen zur Versiegelung im EB2:

Die Annahmen werden auf der Grundlage der Objektplanung Verkehrsanlagen des
Blros IBL (Stand Ausfihrungsplanung 02-2021) getroffen.

Versiegelung

- im Bereich der Verkehrsflache 4.317 m?
- im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 227 m?
- Zufahrten im Bereich der SPE-Flache N1 330 m?
- Zufahrten im Bereich der SPE-Flache N2 142 m?
bereits im Bestand versiegelt - 2.372 m?
auszugleichende versiegelte Flache gesamt 2.644 m?
Nullvariante

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Baurecht nach 8 34 BauGB.
Aus diesem Grund ware im Plangebiet bei Nichtdurchfihrung der Planung eine

105 Projektplanung Architekturbiiro DAHNRICH & Partner / Stand 02-2023 (vgl. Abbildung 50 auf
Seite 105).
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Neubebauung nicht zulédssig. Hinsichtlich der Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes kann in der Nullvariante von einem Fortbestehen der Bestandssi-
tuation ausgegangen werden.

Erheblichkeit

Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Beeintrachtigungen des Schutzguts Bo-
den im EB1 und EB2 werden als erheblich eingestuft und stellen einen ausgleichs-
pflichtigen Eingriff dar.

Tabelle 12: Versiegelungsbilanz

Versiegelungsbilanz EB1 EB2 EB2 Summe
VF - -

Art der Nut SO EH NV VBZ VF VBZ G i)

I ler Nutzun;

¢ - SPE-1 SPE-2
Grin

Flache m? 11.804 8.807 51933 388 (%124 1.365 20.611
GRZ / max. zulassige Versiegelung 0,87
GRZ-Uberschreitung
fir Nebenanlagen 0%
Sy 7 2372 1236 175 420 541 2379
versiegelt
Bestand m 11.797 6.435 4.697 213 701 824 18.232
unversiegelt
- 0% 27% 21% 45% 37% 40% 12%

ersiegelunggrad
e sk 10.269 5.016 4.317 227 330 142 15.285
(HA + NA)
Plan unversiegelt m? 1.585 3.791 1.616 161 791 1.223 5.326
. 87% 57% 73% 59% 10% 74%

ersiegelungsgrad
VSISER s 3oy +10.262 +2.644 +3.081 359 -399|  +12.906
(Planzustand minus Bestand)

SO EH NV = Sondergebiet "Einzelhandel Nahversorgung"

VF = Verkehrsflache

VBZ = Verkehrsfliache besonderer Zweckbestimmung (FuB- und Radweg)
Griin = Griinflache / SPE-Flache N2

Erlduterung der Abkiirzungen:
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Abbildung 50: Versiegelung (geplant / zu erwarten)’?®

SO Versiegelung
- GRZ 0,87 -> max. zulassig 10269 m2 l/
VI VeErsegelurg geplant: 10162 m2 3 7
4317 m2 ¥ 4 ’{ > 4
7 4
i
1
)3
VFBZ Versiegelung
227 m2
SPE 1 Versiegelung
4
/ 330 m2
versiegelte Flache
SPE 2 Versiegelung =N Projektplanung
142 m2 Stand 04-2021

106 Erlauterung der Abklrzungen (Nutzungskategorien nach BauNVO):
SO = Sondergebiet Nahversorgung/Einzelhandel
VF = StraBenverkehrsflache
VFBZ = Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

SPE = Flache fir MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
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Abbildung 51: Zu erwartende Versiegelung im Sondergebiet’®’

Fahrgassen,
Wege,

Anlieferung
4004 m2

123 Stellplatze
Flache ohne Fahrgassen

4.2.4 Schutzgut Wasser

4.2.4.1 Bestandsaufnahme

Oberflichengewidsser

Im Plangebiet befindet sich der Gruschegraben, ein Entwasserungsgraben, der in
die Erpe entwassert. Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet
und in seinem Umfeld ist von einer hohen stofflichen Belastung (Gulleeinbringung,
anorganische Dingemittel, Pestizide) auszugehen. Der Graben verlauft in unmittel-
barer Nahe intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen und ist diesen Flachen
gegenuber nicht durch Gehdlzpflanzungen oder andere Schutzstreifen geschitzt.

107 Grundlage: Projektplanung Architekturbiiro DAHNRICH & Partner (schematische Darstellung) /
Stand 02-2023.
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Am Gruscheweg befindet sich ein zeitweilig trockenfallendes Kleingewasser mit
steilen, derzeit berdumten und neu mit Gras eingesaten Béschungen. Das wenige
Meter grol3e, klinstlich angelegte Gewaésser dient der Regenwasserriickhaltung
und -versickerung.

Grundwasser

Zum Zeitpunkt der geotechnischen Gelandearbeiten fir das Baugrundgutachten,
lag der Grundwasserflurabstand unterhalb der maximalen Aufschlussendteufe von
6,0 m u. GOK. Dies deckt sich auch mit den Angaben der Hydrogeologischen Kar-
te von Brandenburg, welche ein Flurabstand < 10 m angibt (die Grundwasseriso-
hypsen liegen bei ca. +50-+51 m GNN). Die mittlere Gelandehdhe des weitge-
hend ebenen Planungsgebiets liegt bei ca. 56,7 m GNN. Die Verschmutzungsemp-
findlichkeit des Grundwassers ist gering. Das Plangebiet liegt in keiner Trinkwas-
serschutzzone.

Das Plangebiet liegt in einem Raum, fir den eine jahrliche Sickerwasserrate von
150 — 200 mm/a berechnet wurde'®. Das in den Boden eindringende Wasser ist
fir den Boden selbst,. aber auch fur die Umwelt und fir den Menschen von
héchster Bedeutung. Béden speichern Wasser und sie konnen es den Pflanzen
auch zeitversetzt wieder zur Verfuigung stellen. Ein Teil des Niederschlags verlasst
den Wurzelraum als Sickerwasser und tragt so zur Grundwasserneubildung bei.

Dem Plangebiet wird eine mittlere Bedeutung fir das Rickhaltevermégen von Nie-
derschlagen und fir die Grundwasserneubildung beigemessen, da die Dranagewir-
kung des Gruschegrabens einen beschleunigten Oberflachenabfluss der Nieder-
schlage zur Folge hat, der sich negativ auf die Versickerungsrate und damit auf die
Grundwasserneubildung auswirkt.

4.2.4.2 Prognose
Zustand nach Durchfiihrung der Planung

Eingriffsbereich EB1

Durch die beschriebene Zunahme der Versiegelung verringert sich sowohl die
Grundwasserneubildungsrate als auch das Retentionsvermégen fir anfallendes
Niederschlagswasser.

Gemal 8§ 54 Abs. 3 und 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) soll
das auf dem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser dort verbleiben. Die Vor-
habentrager A und B haben ein Entwasserungskonzept erarbeiten lassen. Das Ent-
wasserungskonzept sieht vor, das Niederschlagswasser Uber Versickerungsmul-
den, Rigolen und tber Mulden-Rigolen-Systeme zurlickzuhalten und weitgehend

108 Themenkarte ,Sickerwasserrate” des Landesamts fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Bran-
denburg (LBGR),Internetadresse http://www.geo.brandenburg.de/lbgr/bergbau (Zugriff am
15.01.2020). In die Themenkarte flieRen bodenkundliche Kennwerte aus der Bodeniiber-
sichtskarte 1:300 (BUK300), morphologische Kennwerte aus dem DGM25, klimatische Kenn-
werte des Deutschen Wetterdienstes (DWD) sowie Landnutzungsdaten aus dem ATKIS [Amt-
liches Topographisch-kartographisches Informationssystem] mit ein.
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auf dem Grundstick zu versickern.'® Eine vollstandige Versickerung ist angesichts
der Versickerungseigenschaften des Bodens nicht méglich. Bei einer Uberschrei-
tung der RlUckhaltekapazitaten soll an insgesamt 4 Stellen eine auf 2 |/s gedrossel-
te Ableitung in den Gruschegraben erfolgen (vgl. ###).

Dem Entwasserungskonzept liegt die Annahme zu Grunde, dass von dem ca.
11.800 m? grolRen Sondergebiet 1.553 m? als durchlassige Flache (Grinflache)
hergestellt werden kénnen und fur Versickerungsmulden zur Verfligung stehen.
Mithin wird von 13,2 % unversiegeltem Flachenanteil ausgegangen.

Die fiir das Sondergebiet festgesetzte GRZ 0,87 hat zur Folge, dass 13 % des
Baugebiets unversiegelt bleiben missen. Es wird daher davon ausgegangen, dass
die unversiegelten Flachen fir das Entwasserungskonzept ausreichen.

Abbildung 52: Schematische Darstellung der Entwéasserung des Einzelhandels-
standorts. Die Anordnung der Elemente ist nicht zwingend.
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Projekt: 1085

Neuenhagen  Carl-Schmacke  Strafe-
Gruscheweg

A g Sieker

Die Regenwasserexperten

Eingriffsbereich EB2

Der am stidéstlichen Rand des Plangebiets nahe der Grenze zwischen dem Bauge-
biet (Sondergebiet SO EH NV) und der Verkehrsflache verlaufende Gruschegraben
wird zur Herstellung einer Grundstlickszufahrt auf einer Lange von ca. 60 m Uber-

109 Entwasserungskonzept fir die B-Plan Erstellung fir den Einzelhandelsstandort Carl-Schméacke-
StralRe / Gruscheweg (Flur: 3; Flurstiick: 777) in 15366 Neuenhagen, Ingenieurgesellschaft
Prof. Dr. Sieker mbH, Rennbahnallee 109A, D-15366 Hoppegarten 23.02.2023
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baut bzw. verrohrt werden. Durch die Verlegung des Gruschewegs wird das vor-
handene temporare Kleingewasser (Regenwasserbewirtschaftungsanlage) besei-
tigt.

Die im Eingriffsbereich EB2 nahezu vollstandig neu hergestellten Verkehrsflachen
werden Uber stralRenbegleitende Versickerungsmulden entwassert. Es wird davon
ausgegangen , dass die Kapazitat der Mulden ausreicht, um das Niederschlags-
wasser vollstandig aufzunehmen und zu versickern.

Nullvariante

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Baurecht nach 8 34 BauGB.
Aus diesem Grund ware im Plangebiet bei Nichtdurchfihrung der Planung eine
Neubebauung nicht zulassig. Hinsichtlich der Prognose uber die Entwicklung des
Umweltzustandes kann in der Nullvariante von einem Fortbestehen der Bestandssi-
tuation ausgegangen werden.

Erheblichkeit

Trotz der in Kapitel MalBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich beschriebenen Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen werden die mit
dem Bebauungsplan vorbereiteten Beeintrachtigungen des Schutzguts Wasser im
EB1 als erheblich eingestuft. Im Eingriffsbereich EB2 stellt die geplante Verrohrung
bzw. Uberbauung des Gruschegrabens eine erhebliche Beeintrachtigung dar.

4.2.5 Schutzgut Klima / Lufthygiene

4.2.5.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist dem Ostdeutschen Binnenklima zuzuordnen, einem Ubergangs-
bereich zwischen kontinentalem und maritimem Klima, gekennzeichnet durch war-
me, trockene Sommer und milde Winter.

Die mittleren jahrlichen Niederschlage liegen bei 520 bis 590 mm, das Jahresmittel
der Lufttemperatur bei 8,3° C. Die fir den Raum gliltige Windrichtungsverteilung
der Station Berlin zeigt nach langjahrigen Messungen ein ausgepragtes Maximum
aus westlicher bis stidwestlicher Richtung.

Das Uberwiegend aus Intensivgrinland bestehende Plangebiet weist grol3e Diffe-
renzen zwischen Tag- und Nachttemperaturen auf. Durch die entstehenden Tem-
peraturdifferenzen fungiert das Plangebiet besonders in windschwachen Strah-
lungsnachten als Kaltluftentstehungsgebiet und besitzt daher eine besondere kli-
matische Bedeutung. Dies gilt insbesondere wahrend der Sommermonate (verrin-
gerte Lufttemperatur, erhdohte Luftfeuchtigkeit, Staubbindung).

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich der stark befahrenen BAB 10 und ist
daher lufthygienisch durch verkehrsbedingte Emissionen belastet.

Unter Bericksichtigung der Bestandssituation, d.h. der Uberwiegend ginstigen
bioklimatischen Verhaltnisse im Untersuchungsraum, wird samtlichen kaltluftpro-
duzierenden Flachen eine mittlere bis hohe Empfindlichkeit gegentiber Neubelas-
tungen zugewiesen.
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4.2.5.2 Prognose

Zustand nach Durchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wird gepragt durch kaltluftproduzierende Grinlandflachen, die sich
allerdings gegenwartig nicht im Einzugsbereich bioklimatisch belasteter Siedlungs-
gebiete befinden und damit keine Ausgleichsfunktion im eigentlichen Sinne Uber-
nehmen.

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete umfangreiche Versiegelung von bislang
offenen Bdden und Errichtung von Gebauden bewirkt eine Veranderung der klima-
tischen Verhaltnisse (Luftfeuchte, -bewegung und -temperatur). Dadurch wird das
Plangebiet seine Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet verlieren.

Wahrend der Bauphase wird es zeitweise zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen
im Plangebiet kommen. Dadurch kénnen der Gehalt an Luftschadstoffen sowie die
Staubbildung lokal kurzfristig ansteigen. Eine Uberschreitung giiltiger Grenz- und
Richtwerte fir Luftschadstoffe ist allerdings nicht zu erwarten, weshalb eine er-
hebliche Beeintrachtigung der Lufthygiene im Plangebiet ausgeschlossen werden
kann.

Nullvariante

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Baurecht nach 8 34 BauGB.
Aus diesem Grund ware im Plangebiet bei Nichtdurchfiihrung der Planung eine
Neubebauung nicht zulassig. Hinsichtlich der Prognose tber die Entwicklung des
Umweltzustandes kann in der Nullvariante von einem Fortbestehen der Bestandssi-
tuation ausgegangen werden.

Erheblichkeit

Aufgrund des siedlungsgepragten Charakters im erweiterten Betrachtungsraum
und vor dem Hintergrund der vorgesehenen Begrinungsmalinahmen (vgl. Kapitel
Vermeidung und Minderung auf Seite 116) ist nicht von einer erheblichen Ver-
schlechterung der mikroklimatischen und lufthygienischen Situation im erweiterten
Betrachtungsraum auszugehen.

Die Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima und Luft werden als nicht erheblich
beurteilt.

4.2.6 Schutzgut Landschaftsbild / landschaftsbezogene Erholung
4.2.6.1 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt 6stlich des Dorfkerns von Neuenhagen. Es handelt sich um
eine als Grinland eingesate ehemalige Ackerflache, die Bestandteil der Feldflur
sudlich und nérdlich der an der Carl-Schmacke-StralRe / Altlandsberger Chaussee
ist.

Im Stdosten wird sie von der Bahntrasse der stillgelegten Hoppegarten-Altlands-
berger Eisenbahn und einem Graben begrenzt, an dessen Randern Gehdlze und
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Krautfluren aufgewachsen sind. Im Nordosten grenzt das Grundstiick des ehemali-
gen Chausseehauses an, im Stidwesten der Gruscheweg.

Im Landschaftsplan wird eine fehlende landschaftliche Einbindung des Ortsein-
gangs des alten Dorfs Neuenhagen als stadtebaulicher / siedlungsstruktureller Kon-
flikt benannt. '™

Das Plangebiet selbst besitzt als intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache mit
nur wenigen Strukturelementen keine hohe Bedeutung fur das Landschaftsbild
oder fiur die Erholungseignung. Die Erholungseignung ist durch die Nahe zur Auto-
bahn eingeschrankt.

Abbildung 53: Plangebiet, Blick von Westen (Einmiindung Gruscheweg in die
Carl-Schmécke-StraBe)’"’

4.2.6.2 Prognose

Zustand nach Durchfiihrung der Planung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fihren zu einer erheblichen Veranderung
des Landschafts- oder Ortsbildes. Diese Veranderung ist Teil einer von der Ge-
meinde beabsichtigten Umstrukturierung des bisher landwirtschaftlich gepragten
Gebiets am Gruschewegs zugunsten einer Erweiterung des Siedlungsgebiets.
Durch vorbereitende Untersuchungen und in verschiedenen Bauleitplanverfahren
wurden die Voraussetzungen fir diese Siedlungsgebietserweiterung geschaffen.
Im sidlichen und 6stlichen Umfeld des Plangebiets sind Wohnbauflachen und ein
Schul- und Sportstandort geplant bzw. teilweise bereits baulich realisiert.

110 Landschaftsplan der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin, Bliro Neumann Hoffmann Gusenburger,
Berlin 2000
111 © Jens Scharon.

vBP_EH-CSS-GW E Begriindung_230322.0dt 111



Durch die Umsetzung des Bebauungsplans erfolgt eine Neugestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Der Siedlungsrand verlagert sich weiter Richtung Auto-
bahn. In geringem Umfang geht Baumbestand sowie Gehdlzflachen im Bereich der
ehemaligen Bahntrasse verloren. Mit der Verlagerung des Siedlungsrandes verla-
gert sich auch die Mdglichkeit, unbebaute Landschaft zu erleben und zu Erho-
lungszwecken zu nutzen.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Verlegung des Gruschewegs und die Festset-
zung einer Grunflache zwischen dem Gruscheweg und der sidwestlich an das
Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung schaffen eine Abstandsflache, fir die
eine Geholzpflanzung vorgesehen ist. Diese tibernimmt Sichtschutzfunktionen und
tragt zur landschaftlichen Einbindung des Einzelhandelsstandorts bei.

Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung gewahrleisten eine an
das Umfeld angepasste Siedlungsentwicklung im Sinne der Vorgaben der vorberei-
tenden Bauleitplanung und der verabschiedeten stadtebaulichen Gesamtkonzepti-
on.

Nullvariante

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Baurecht nach § 34 BauGB.
Aus diesem Grund ware im Plangebiet bei Nichtdurchfiihrung der Planung eine
Neubebauung nicht zulédssig. Hinsichtlich der Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes kann in der Nullvariante von einem Fortbestehen der Bestandssi-
tuation ausgegangen werden.

Erheblichkeit

Auf Grund der eingeschrankten Bedeutung des Plangebiets flir das Landschaftsbild
und die Erholungsnutzung und auf Grund der vorgesehene Neugestaltung des
Landschafts- und Ortsbilds werden die Beeintrachtigungen des Schutzguts als
nicht erheblich bewertet.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
4.2.7.1 Bestandsaufnahme

Bau- und Gartendenkmaler sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt. Gemaf
Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin liegen Randflachen des
Plangebiets innerhalb eines archaologischen Relevanzbereiches. Hierbei handelt es
sich um den Bodendenkmalbereich um die Carl-Schmacke-Stral3e.

4.2.7.2 Prognose

Zustand nach Durchfiihrung der Planung

Kultur- und Sachguter sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht von der Pla-
nung betroffen.

Sollten bei Erdarbeiten Funde zu Tage treten, bei denen anzunehmen ist, dass es
sich um Denkmale im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes han-
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delt, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Markisch-Oderland und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archaologisches Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten,
damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen werden kon-
nen. Wenn die Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert, kann die
Denkmalschutzbehorde diese Frist verlangern (8 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Der Trager des Vorhabens hat nach MalRgabe der 55 7 Abs. 3, 9 Abs. 3 und 4
und 11 Abs. 3 BbgDSchG sowohl die Kosten der fachgerechten Dokumentation im
Rahmen des Zumutbaren zu tragen, als auch die Dokumentation sicher zu stellen.
Die Denkmalfachbehorde ist berechtigt, den Fund zur wissenschaftlichen Bearbei-
tung in Besitz zu nehmen (8 11 Abs. 4 BbgDschG). Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten nach 8 26 BbgDSchG wird hingewiesen.

Ausfihrende Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemal3 5 11
BbgDSchG hinzuweisen.

Nullvariante

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Baurecht nach § 34 BauGB.
Aus diesem Grund ware im Plangebiet bei Nichtdurchflihrung der Planung eine
Neubebauung nicht zulassig. Hinsichtlich der Prognose Uber die Entwicklung des
Umweltzustandes kann in der Nullvariante von einem Fortbestehen der Bestandssi-
tuation ausgegangen werden.

Erheblichkeit

Es werden keine Beeintrachtigungen des Schutzguts Kultur- und Sachguter erwar-
tet.

4.2.8 Schutzgut Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

Fiar das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit sind vorrangig Larm-
belastungen und die Freizeit- und Erholungseignung zu betrachten. Aussagen zur
Freizeit- und Erholungseignung des Plangebiets und den zu erwartenden Verande-
rungen bei Durchfihrung der Planung sind den Darstellungen zum Schutzgut Land-
schaftsbild / landschaftsbezogene Erholung (Kapitel Schutzgut Landschaftsbild /
landschaftsbezogene Erholung auf Seite 110) zu entnehmen.

4.2.8.1 Bestandsaufnahme

Die derzeitige Larmbelastung beruht ausschlieBlich auf dem Straflenverkehr (insbe-
sondere der KreisstralRe K 6425).

4.2.8.2 Prognose

Im Zuge des Ausbaus der Einmindung des Gruschewegs in die Carl-Schmacke-
StralRe zum Kreisverkehr ist — auch wegen der Entwicklung der neuen Wohngebie-
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te am Gruscheweg — mit einer Zunahme der Verkehrsbelastung zu rechnen. Au-
Rerdem wird die Larmbelastung durch Liefer- und Kundenverkehr der Einzelhan-
delsbetriebe steigen, weshalb ein Immissionsschutzgutachten in Auftrag gegeben
wurde.'"?

In diesem schalltechnischen Gutachten wurden die in der Umgebung einwirkenden
Schallimmissionen durch den Bebauungsplan prognostiziert. Fur die Anordnung der
Einzelhandelsgeschafte mit insgesamt 2.860 m? Verkaufsflache wurden vier ver-
schiedene Planungsvarianten separat betrachtet. Ferner wurden die Schallquellen-
gruppen Gewerbe und Verkehr getrennt untersucht und beurteilt.

Die Berechnungen der Schallimmissionen (Gewerbelarm) auf3erhalb von Gebauden
an den schutzbedtrftigen Raumen (maf3gebliche Immissionsorte) gemal der TA
Larm ergaben bei dem geplanten Vorhaben, das der Beurteilungspegel der Immissi-
onszusatzbelastung den Immissionsrichtwert tags und nachts unter Berlicksichti-
gung von Larmminderungsmal3nahmen in allen Planungsvarianten eingehalten wer-
den kann.

Bei den Larmminderungsmalinahmen handelt es sich unter anderem um

+ die Begrenzung der Offnungszeiten der Geschafte,

* den Verzicht auf nachtliche Lkw-Liefervorgange,

» das Befestigen der Fahrgassen des Parkplatzes mit Asphalt oder einer ver-
gleichbar ebenen Oberflache sowie

* Vorgaben zu Schallemissionspegeln haustechnischer Anlagen.

Die im Schallschutzgutachten hinsichtlich der Schallquellenart ,Gewerbe” vorge-
schlagenen Mal3nahmen, die zur Einhaltung des Immissionsrichtwertes in der
schutzbedirftigen Umgebung des Vorhabens erforderlich sind und im Durchfih-
rungsvertrag vereinbart werden, sind in Kap. 3.3 im Einzelnen dargestellt.

Nullvariante

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Baurecht nach § 34 BauGB.
Aus diesem Grund ware im Plangebiet bei Nichtdurchfiihrung der Planung eine
Neubebauung nicht zulassig. Hinsichtlich der Prognose tber die Entwicklung des
Umweltzustandes kann in der Nullvariante dennoch nicht von einem Fortbestehen
der Bestandssituation ausgegangen werden, weil wegen der Entwicklung neuer
Wohngebiete am Gruscheweg, die im Gange und teilweise bereits baulich abge-
schlossen ist, sowie wegen der von der Gemeinde beschlossenen Entwicklung ei-
nes Schulstandorts mit Sportanlagen auf den sudéstlich angrenzenden Flachen mit
einer Zunahme der Verkehrsbelastung zu rechnen ist.

Erheblichkeit

Unter Berlicksichtigung der im schalltechnischen Gutachten vorgeschlagenen Min-
derungsmaflnahmen werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts
Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen erwartet.

112 IDU IT + Umwelt GmbH: Schalltechnisches Gutachten fiir den Bebauungsplan ,Einzelhandel
Carl-Schmacke-StralBe/Gruscheweg”, Zittau 2019, aktualisiert Oktober 2022.
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4.2.9 Schutzgut Flache

Der Schutz der Fliche wurde durch die UVP-Anderungsrichtlinie explizit in den
Schutzgutkatalog der Umweltprifung eingestellt. Nach gangiger fachlicher Auffas-
sung ist das Schutzgut Flache klar von Boden zu unterscheiden und die Prifung an
Obergrenzen fir die Flacheninanspruchnahme auszurichten. Diesem Ansatz und
der Gesetzesbegrindung folgend, wird das Schutzgut Flache im Rahmen der Um-
weltprifung mit Fokus auf die Flacheninanspruchnahme, also die quantitativen As-
pekte des sogenannten Flachenverbrauchs betrachtet.

Werden Flachen beansprucht, hat dies wiederum Auswirkungen auf andere
Schutzguter, denn mehr Flachenverbrauch bedeutet grofRere Eingriffe etwa in die
Schutzguter Tiere und Pflanzen, Landschaft und Boden. Auch aus diesem Grund
hat ein geringer Flachenverbrauch eine hohe Prioritat.

4.2.9.1 Bestandsaufnahme

Das ca. 20.611 m?2 grolRe Plangebiet ist - mit Ausnahme des Gruschewegs und
kleinerer Grundstlickszufahrten - im Bestand unversiegelt. Den gré3ten Teil des
Plangebietes nimmt eine ehemals als Acker genutzte Flache ein, die mittlerweile
als Grinland mit Grasern eingesat wurde. Das Plangebiet ist Teil des tiberwiegend
landwirtschaftlich genutzten AuBRenraums gemal® § 35 BauGB.

4.2.9.2 Prognose

Die Festsetzungen des Bebauungsplans schaffen Baurecht auf einer bisher land-
wirtschaftlich genutzten Flache im AulRenbereich gemalR 8 35 BauGB. Mit der

Festsetzung einer GRZ von 0,87 im Sondergebiet NV EH erméglicht der Bebau-
ungsplan eine Versiegelung durch Gebaude und Nebenanlagen sowie durch Ver-
kehrsanlagen im Umfang von 15.285 m?, mithin ca. 74% des gesamten Plange-
biets. Die Umsetzung der Planung stellt einen erheblichen Flachenverbrauch dar.

Nullvariante

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Baurecht nach 8 34 BauGB.
Aus diesem Grund ware im Plangebiet bei Nichtdurchflihrung der Planung eine
Neubebauung nicht zulassig. Hinsichtlich der Prognose tber die Entwicklung des
Umweltzustandes kann in der Nullvariante zwar von einem Fortbestehen der Be-
standssituation im Plangebiet selbst ausgegangen werden. Gleichwohl wird sich
das Plangebiet wegen der Entwicklung neuer Wohngebiete am Gruscheweg, die
im Gange und teilweise bereits baulich abgeschlossen ist, sowie wegen der von
der Gemeinde beschlossenen Entwicklung eines Schulstandorts mit Sportanlagen
auf den stdostlich angrenzenden Flachen kinftig in einem neuen Siedlungszusam-
menhang befinden.
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4.3 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Ziel der Umweltprifung ist die frihzeitige Berlicksichtigung der Umweltbelange
wahrend des Genehmigungsverfahrens zur Gewahrleistung umweltvertraglicher
Planungen.

Dies schafft nicht nur die Grundlage fiir die Abwagung der Erfordernisse von Natur
und Landschaft durch die Gemeinde, sondern garantiert auch eine umweltvertragli-
che Umsetzung der Planung und eine Regeneration des Landschaftsraumes nach
der Realisierung.

Zur Erreichung dieses Zieles sind Mal3hahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege erforderlich, die sich an folgenden Grundsatzen orientieren:

e Vermeidung und Verminderung des Eingriffs durch Unterlassen vermeidbarer
Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft (Vermeidungs/Vermin-
derungsmal3nahmen),

e Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen, soweit es zur Verwirklichung
der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist
(Kompensationsmal3inahmen). Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach sei-
ner Beendigung keine Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zurlckbleibt
und das Landschaftsbild wiederhergestellt oder landschaftsgerecht neu ge-
staltet ist (§ 15 Abs.2 BNatSchG).

4.3.1 Vermeidung und Minderung

Folgende MalRnahmen werden ergriffen, um die Auswirkungen auf die Schutzguter
zu vermeiden oder zu mindern

V1 Reduzierung der Bodenversiegelung

Es wird empfohlen, die einzelnen PKW-Stellplatze als teilversiegelte Flachen mit ei-
nem Dranpflaster (Abflussbeiwert < 0,6) herzustellen.'™®

V2 Schutz des Bodens

Der Festsetzung einer GRZ von 0,87 im Sondergebiet ohne Zulassung einer Uber-
schreitung fir Nebenanlagen liegt eine Analyse des Flachenbedarfs zu Grunde, in
die betriebliche Erfordernisse sowie die nach Stellplatzsatzung vorgeschriebene
Anzahl von Kundenstellplatzen eingeflossen ist.

113 Vorschlag flr eine textliche Festsetzung: ,Im Sondergebiet ist die Befestigung der flir das Ab-
stellen von Pkw bestimmten Flachen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulassig.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunter-
bau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. Als wasser- und luft-
durchlassig befestigt gelten Flachen, die einen mittleren Abflussbeiwert von 0,6 oder kleiner
gemal Tabelle 9 der DIN 1986-100:2016-12 aufweisen (z.B. Dranpflaster, Rasenfugenpflas-
ter).”
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Bei jeglichen Schachtungs- und anderen Bodenarbeiten sowie bei Befahren mit Ar-
beitsmaschinen sind MalRnahmen des Bodenschutzes zu ergreifen. Besonders zu
beachten ist der Schutz des Mutterbodens (8 202 BauGB). Der nutzbare Zustand
des bei Bauarbeiten abgetragenen Mutterbodens ist zu erhalten und der Boden vor
Vernichtung bzw. vor Vergeudung zu schiitzen. Anfallender Bodenaushub ist auf
dem Grundstiick zu belassen und moglichst wieder zu verwerten. Sollte eine Ver-
wendung nicht mdéglich sein, so ist der Boden gemal3 den Grundpflichten nach
Kreislaufwirtschaftsgesetz einer stofflichen Verwertung zuzufihren.

Die Beeintrachtigung auch des nicht verlagerten Bodens ist zu vermeiden bzw. zu
minimieren. Die DIN-Vorschriften 18 300 ,Erdarbeiten” sowie DIN 18 915 ,Boden-
arbeiten” sind einzuhalten. Zur Vermeidung von Bodenbelastungen durch die Lage-
rung von Bau- und Betriebsstoffen sind geeignete Vorkehrungen, wie Auslegung
von Folienbéden und Abdeckung mit Folien, zu treffen.

Baubedingte Belastungen des Bodens, z.B. solche, die durch Verdichtung oder
Durch-mischung von Boden mit Fremdstoffen entstehen, sind auf das notwendige
Mald zu beschranken und nach Abschluss der Baumal3inahmen zu beseitigen.

Ausgehobener Boden ist vor dem Wiedereinbau auf seine Wiederverwendbarkeit
zu prufen. Entsprechend ist die DIN 19 731 ,Verwertung von Bodenmaterial” zu
beachten.

V3 Schutz des Grundwassers

Schadstoffe, die eine Beeintrachtigung des Grundwassers und des Bodenwasser-
haushalts herbeiflihren, z.B. Betriebsstoffe fiir die eingesetzten Baumaschinen,
sind entsprechend den gesetzlichen Vorschriften sachgemal zu verwenden und zu
lagern.

V4 Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort

Gemal 8§ 54 Abs. 3 und 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) soll
das auf dem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser dort verbleiben. In dem
fir das Plangebiet erarbeiteten Entwéasserungskonzept''* ist vorgesehen, das Nie-
derschlagswasser uber Versickerungsmulden, Rigolen und Gber Mulden-Rigolen-
Systeme zurlickzuhalten und weitgehend auf dem Grundstlick zu versickern. Erst
bei einer Uberschreitung der Riickhaltekapazitaten erfolgt eine auf 2I/s gedrosselte
Ableitung in den Gruschegraben.

V5 Begrenzung von Schall-, Schadstoff- und Lichtemissionen

Zur Vermeidung bzw. Minimierung baubedingter Stérungen von seltenen, gefahr-
deten und geschiitzten Tierarten sind ausschlieBlich Maschinen und Fahrzeuge, die
den Anforderungen der 32. BImSchV gentigen und mit dem RAL-Umweltzeichen
(RAL - ZU 53) ausgestattet sind, einzusetzen.

114 Ingenieurgesellschaft Prof. Dr. Sieker mbH: Entwéasserungskonzept fir den Einzelhandels-
standort Carl-Schmacke-StraRe/Gruscheweg in Neuenhagen, Hoppegarten 2019; Aktualisie-
rung 2023.
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Beim Einsatz klnstlicher Lichtquellen sind Natriumdampfniederdrucklampen zu ver-
wenden. Die Lichtwirkung der Beleuchtungskdérper ist durch Lichtblenden auf den
unmittelbaren Lager- bzw. Arbeitsbereich zu beschranken.

V6 SchutzmaBnahmen fiir Brutvégel (Aves)

e Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen der Grundstlicke sind gemafl} 8 8 Abs. 1 Brandenburgischen Bauord-
nung (BbgBO) zu begriinen oder zu bepflanzen. Die Gestaltung von Ab-
standsgrin und Flachen im Randbereich der Stellplatzanlagen sollte mindes-
tens teilweise aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen bestehen.

e Anlage von deckungsreichen Hecken und Geblischgruppen, die eine Min-
destbreite von 4 m aufweisen sollten. Die vorgesehenen Gehdélzpflanzungen
im Bereich der SPE-Flache N2 erflllen diese Anforderungen.

e Berlicksichtigung der gesetzlich vorgeschriebenen Schonzeiten bei der Ent-
fernung von Gehdlzen. Diese muss aulR3erhalb der Brutzeit erfolgen. § 39 (5)
Satz 2 BNatSchG verlangt, dass die Entfernung von Gehdlzen nur auRerhalb
des Zeitraumes vom 1. Marz bis zum 30. September durchgefiihrt wird.

e Entfernung von Oberboden und Vegetation nach Mdglichkeit aul3erhalb der
Brutzeit, also im Zeitraum von September bis Februar. Ist das nicht méglich,
sind die fir eine Umnutzung vorgesehenen Flachen unmittelbar vor dem Ein-
griff auf ein Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Lebensstatten zu unter-
suchen, was im Falle eines Nachweises zu Einschrankungen im Bauablauf
fahren kann.

V7 SchutzmaBnahmen fiir Reptilien (Zauneidechse):

Da ein Nachweis der Art ausschlieBBlich 6stlich auRerhalb des Plangebietes erfolg-
te, ist es moglich, dass das Plangebiet (noch) nicht besiedelt ist.

Als MalRnahmen werden empfohlen:

e Die Errichtung eines Schutzzaunes im Osten des Plangebietes, um eine Be-
siedelung der Flache einzuschranken bzw. zu verhindern. Der empfohlene
Verlauf des Schutzzaunes ist in Abbildung 47 auf Seite 97 dargestellt.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gelten unabhangig von den im Bebau-
ungsplan festgesetzten SchutzmalBnahmen unmittelbar. Um eine Beeintrachtigung
der streng geschitzten Art auszuschlieRen, werden folgende weitere Mallnahmen
empfohlen:

e Mahen der Vegetation im Rahmen der Bauvorbereitung im Zeitraum Oktober
bis Februar so kurz wie moglich tiber dem Boden und oberirdische Entfer-
nung von Geholzen (vorbehaltlich notwendiger Fallgenehmigungen),

e Absuche der Eingriffsflache im Marz/April vor Baubeginn nach Zauneidech-
sen einschlielBlich 2-3 Nachsuchen.

Im Falle eines Fehlnachweises sind keine weiteren SchutzmalRnahmen notwendig.
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Im Falle des Nachweises von Zauneidechsen auf der Flache sind geeignete Fang-
malRnahmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen und Umsiedelungs-
mafRlnahmen durchzufihren. Auf Grund des Einzelnachweises erscheint in diesem
Fall eine Umsetzung in die dstlich angrenzende Ruderalflache, die einen Anschluss
an den Damm entlang der A 10 hat, geeignet. Der Nachweis der Nachsuche zur
Zauneidechse ist der Unteren Naturschutzbehérde bei Bauantragstellung vorzule-
gen.

Die vorstehend beschriebenen SchutzmalRnahmen fir Reptilien werden als textli-
cher Hinweis in den Planentwurf (Planzeichnung mit Legende) aufgenommen.

4.3.2 MaRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz

Unter Berucksichtigung der vorstehend beschriebenen Vermeidungs- und Minde-
rungsmal3nahmen verbleiben unvermeidbare Beeintrachtigungen, die auf Grund ih-
rer Erheblichkeit und Nachhaltigkeit als ausgleichspflichtige Eingriffe gewertet wer-
den. In Tabelle 14 auf Seite 121 sind Eingriffe und vorgesehene Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen gegenubergestellt (Eingriffs-Ausgleich-Bilanz).

Beim vorliegenden Bebauungsplan kommt 8 1a Abs. 3 BauGB zur Anwendung,
welcher besagt: Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der
Abwéagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeig-
nete Darstellungen und Festsetzungen nach den 88 5 und 9 als Flachen oder
MalRnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist, kénnen die Darstellungen und Festsetzungen auch
an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.

Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch vertragliche Vereinba-
rungen nach 8 11 oder sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der
Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen werden.

Kompensationsflachen, d.h. Ausgleichs- und Ersatzflachen, haben generell folgen-
de Anforderungen zu erflllen:

e Die Flachen muissen Uber ein hohes Aufwertungspotenzial verfligen.

e Uber die Flachen muss Verfligungsberechtigung in geeigneter Form (Eigen-
tum, Pacht, andere privatrechtliche Vertrage mit entsprechender grundbuch-
rechtlicher Sicherung) bestehen, mindestens so lange, wie das Vorhaben be-
steht bzw. die vorhabenbedingten Beeintrachtigungen fortwahren.

Dabei werden an die funktionalen und raumlichen Anforderungen bei Ausgleichs-
malRnahmen (KompensationsmalRnahmen vor Ort) und ErsatzmalRnahmen (Kom-
pensationsmalRnahmen im Naturraum) unterschiedlich hohe Mal3stabe gelegt. Je
bedeutender die verlorengegangene Funktion ist, desto enger muss der Bezug der
KompensationsmalRnahmen zu den betroffenen Funktionen sein, um als Ausgleich
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zu gelten. Fur Ersatzmal3inahmen ist der funktionale und raumliche Bezug gelo-
ckert.

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Neuversiegelung von Flachen in einem Umfang
von insgesamt ca. 12.910 m2. In dem fir die Kompensation des Eingriffs in das
Schutzgut Boden erforderlichen Umfang sind in der Gemeinde Neuenhagen keine
zu entsiegelnden Flachen verfigbar. Der Eingriff wird im Vorgriff auf einen geplan-
ten Flachenpool tber vorgezogene EntsiegelungsmalRnahmen (Abbruch von Funda-
menten und eines Kellerbauwerks) im Bereich des ehemaligen ,Warmbads* und
Renaturierung des umgebenden Niederungsbereichs sidlich des Bahnhofs Neuen-
hagen kompensiert. Hierflir muss ein naturschutzfachliches Flachenpool-Konzept
erarbeitet werden, das eine Bestandserhebung und -bewertung enthélt und Ent-
wicklungsziele mit den geeigneten Umsetzungsmal3nahmen darstellt. Das fir den
Pool zentrale Flurstiick 311 ist im Eigentum des Ministeriums fir Landwirtschaft,
Umwelt und Klimaschutz (MLUK) und somit nicht in der Verfliigungsgewalt der Ge-
meinde. Der Flachenpool muss durch das Ministerium zertifiziert werden. Untersu-
chungen, Konzeptentwicklung, Flachenerwerb und Zertifizierung dauern erfah-
rungsgemal ca. 2-3 Jahre.

Die Gemeinde Neuenhagen beabsichtigt daher, die im Vorgriff auf den Flachenpool
durchzufihrenden AusgleichsmalRnahmen aufzugreifen und hat gemeindeeigene
Flachen im Bereich des MuhlenflieRes stdlich des Bahnhofs fir Ausgleichsmal3nah-
men zur Verfigung gestellt (siehe Kap. 4.3.2.4). Die 6kologische Bilanzierung er-
folgt in Anlehnung an die Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung - HVE
(MLUV, 2009) verbal argumentativ.

Grundsatzlich ergibt sich der erforderliche Kompensationsumfang nach dem Um-
fang der erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Eingriffsflachen.
Um eine Bewertung der entstehenden Beeintrachtigungen vorzunehmen, sind die
einzelnen Schutzguter einschliel3lich ihrer Eingriffsabschatzung hier noch einmal
kurz dargestellt und zusammengefasst:

Tabelle 13: Zusammenfassende Bewertung der Beeintrachtigung
von Schutzgdtern

Schutzgut Betroffenheit Erheblichkeit
Pflanzen und Biotope Vegetationsflachenverlust durch Versiege- ®
lung
Tiere und Lebensstatten Lebensraumverlust, Stérungen ®)
Boden Bodenverlust durch Versiegelung ®
Wasser Reduzierung Regenwasserriickhaltung und ®
Grundwasserspende
Klima / Lufthygiene Lokalklimatische Veranderungen ©)
Landschaftsbild Neugestaltung des Landschaftsraums ®)
Kultur- und Sachgtter Bodendenkmale ®)
Mensch / Gesundheit Larmbelastung o
o keine bis geringe Auswirkung
[ ) erhebliche Auswirkung
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4.3.2.1 MaRnahme N1

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, dass Flachen ab einer Gré3e von 5 m?
durch Ansaat zu begrinen sind, soweit sie nicht bereits im Bestand eine geschlos-
sene Vegetationsdecke aufweisen und soweit sie nicht flir notwendige Grund-
stlickszufahrten bendétigt werden.

Es wird festgelegt, dass folgende Pflege- und EntwicklungsmaflRnahmen durchzu-
fahren sind:

o Auf der Flache ist die Entwicklung eines Schmetterlings- und Wildbienen-
saumes durch Ausbringen von gebietsheimischem Saatgut zu initiieren. Da-
bei ist Mahdgut und Saatgut zu verwenden, dessen Herkunft durch Her-
kunftsnachweise mit der Zertifizierung ,VWW-Regiosaaten®” oder ,Regio-
Zert®” oder mit gleichwertigen Zertifizierungen nachgewiesen ist. Als gleich-
wertig gilt ein Nachweis, wenn er eine lickenlose Kontrolle und Dokumenta-
tion Uber alle Stadien des Produktionsverlaufes gebietseigener Pflanzen aus
den Vorkommensgebieten (Herkunftsregionen) gewahrleistet.

e Das Saatgut muss zu 90 % aus Krautern und zu 10 % aus Grasern beste-
hen und die in der in Pflanzenliste | dargestellten Arten und artenbezogenen
Mengenanteile enthalten.

e Die Flache ist zweimal pro Jahr zu mahen und das Mahdgut abzutransportie-
ren. Die erste Mahd erfolgt im Zeitraum zwischen Mitte Mai und Mitte Juni;
die zweite Mahd erfolgt im September.

e Die Errichtung von Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne 8 19 Abs. 4
und 8 14 Abs. 1 BauNVO ist nicht zulassig, ausgenommen sind notwendige
Zufahrten zum Baugrundstuck.

4.3.2.2 MaRnahme N2

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, dass auf der als ,Flache fir MalRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung N2“ festgesetzten Flache eine
mehrschichtige Gehdélzpflanzung (Biotoptyp 071131 ,Feldgehdélz mittlerer Standor-
te, Gberwiegend heimische Arten”) mit einem blitenreichen Saum (Biotoptyp
05142 ,Staudenfluren / Sdume frischer nahrstoffreicher Standorte”) zu entwickeln
ist.

Es sind folgende Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen durchzufihren:

e Das Zentrum der SPE-Flache ist in der Weise fachgerecht mit Baumen und
Strauchern der Pflanzenlisten Il und IV zu bepflanzen, dass ein mehrschich-
tiger Gehdlzbestand entsteht. Es sind mindestens 3 Baume der Pflanzenliste
IV mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm gemessen in 1 m Ho6he
zu pflanzen. Die durchschnittliche Pflanzdichte darf 1 Gehdlz je m? nicht un-
terschreiten. Um die Entwicklung blitenreicher SdGume zu ermdglichen, sind
folgende Bereiche von Gehdlzpflanzungen freizuhalten: ein 5 m breiter Strei-
fen gemessen vom auleren Rand der SPE-Flache nach innen und ein jeweils
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3 m breiter Streifen gemessen von den Randern der innerhalb der SPE-Fla-
che zulassigen Zufahrten und Anlagen zur Speicherung oder Versickerung
von Regenwasser.

e Auf den von Gehoélzpflanzungen freizuhaltenden Bereichen ist die Entwick-
lung eines Wiesensaumes durch Ausbringen von gebietsheimischem Saatgut
zu initiieren. Dabei ist Mahdgut und Saatgut zu verwenden, dessen Herkunft
durch Herkunftsnachweise mit der Zertifizierung ,VWW-Regiosaaten®” oder
~RegioZert®” oder mit gleichwertigen Zertifizierungen nachgewiesen ist. Als
gleichwertig gilt ein Nachweis, wenn er eine lickenlose Kontrolle und Doku-
mentation Uber alle Stadien des Produktionsverlaufes gebietseigener Pflan-
zen aus den Vorkommensgebieten (Herkunftsregionen) gewahrleistet.

e Das Saatgut muss zu 70 % aus Krautern und zu 30 % aus Grasern beste-
hen und die in der in Pflanzenliste Il dargestellten Arten und artenbezogenen
Mengenanteile enthalten.

e Die Flache ist zweimal pro Jahr zu mahen und das Mahdgut abzutransportie-
ren. Die erste Mahd erfolgt im Zeitraum zwischen Mitte Mai und Mitte Juni;
die zweite Mahd erfolgt im September.

e Die Errichtung von Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne 8 19 Abs. 4
und 8§ 14 Abs. 1 BauNVO ist nicht zulassig, ausgenommen ist je eine Zu-
fahrt je Baugrundstiick bis zu einer Breite von je 3 m sowie Anlagen zur
Speicherung oder Versickerung von Regenwasser.

4.3.2.3 MaRnahme N3

Durch textliche Festsetzung wird bestimmt, dass innerhalb der Verkehrsflache im
Gruscheweg beidseitig stral3enbegleitend insgesamt 10 Baume mit einem Stamm-
umfang von mindestens 14 cm, gemessen in 1 m Héhe, gemald Pflanzenliste Ill zu
pflanzen sind.
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Abbildung 54: Lageplan zu MaBnahmen N2 und N3
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4.3.2.4 MaRRnahmen E1 bis E5 (auRerhalb des Geltungsbereichs)

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Neuversiegelung von Flachen in einem Umfang
von insgesamt ca. 12.910 m2. Ein Ausgleich der mit der Neuversiegelung verbun-
denen Beeintrachtigungen ist innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
nicht moglich. Gemaly 8 1a Abs. 3 BauGB kénnen Darstellungen und Festsetzun-
gen zum Ausgleich auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. An-
stelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch Vereinbarungen in einem
stadtebaulichen Vertrag (hier: Durchfiihrungsvertrag) oder sonstige geeignete
MaRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getrof-
fen werden.

Die Gemeinde Neuenhagen beabsichtigt, die AusgleichsmalRnahmen auf Flachen
im Bereich des MuhlenflieRes stdlich des Bahnhofs durchzufihren. Es handelt sich
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dabei um die im Eigentum der Gemeinde befindlichen Flurstiicke 333, 335 und
336 der Flur 14, Gemarkung Neuenhagen (vgl. Abbildung 59 auf Seite 148). Die
Gesamtflache der gemeindeeigenen Flurstlicke umfasst (inklusive dem als FuRweg
genutzten Flurstick 314) eine Flache von 45.390 m2. Die gesamte entwicklungs-
bedirftige Flache hat eine GréRe von ca. 7 ha. Das zentrale Flurstiick 311
(13.274 m?) befindet sich im Eigentum des Ministeriums fur Landwirtschaft, Um-
welt und Klimaschutz (MLUK) und steht fir Ausgleichsmalinahmen aktuell nicht
zur Verfugung.

Die Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet "Niederungssystem des Neuenha-
gener MuhlenflieRes und seiner Vorfluter" sowie im Naturschutzgebiet "Neuenha-
gener MihlenflieR".""™ Im Rahmen eines Ortstermins am 5. Mai 2021 unter Beteili-
gung der Gemeindeverwaltung, der Unteren Naturschutzbehoérde (Landkreis MOL)
und eines Vertreters der Ortsgruppe Neuenhagen des NABU''® wurde die grund-
satzliche Eignung der Flachen fir aufwertende Pflege- und Entwicklungsmal3nah-
men, die als Ausgleichsmalinahmen anerkannt werden kénnen, festgestellt.

Es handelt sich um einen Niederungsbereich, der im aktuellen Zustand stark eutro-
phiert ist und einen Gehdlzbestand aufweist, der von Eschen-Ahorn dominiert
wird. Am nordwestlichen Rand sind bauliche Reste (Mauerwerk, Fundamente, Kel-
ler) des am Ende des 2. Weltkriegs zerstorten Warmbades (ehemals Landhaus
Arndt) vorhanden. Auf der Grundlage von Recherchen der Gemeinde wurde ermit-
telt, dass die beiden Gebdude zusammen eine Grundflache von ca. 425 m? hatten.
Nur das stdliche Gebaude (Haus 2) war teilweise unterkellert.

Die Grobkartierung der Biotopstrukturen des Gebiets im Juli 2021 bildet die Grund-
lage fur das im Folgenden dargestellte MalRnahmenkonzept. Eine vollstandige Do-
kumentation der Bestandsaufnahme und des MalRBnahmenkonzepts ist im Anhang
zu finden.

MaRRnahme E1

Entfernung nichtheimischer bzw. nicht standortgerechter Gehdlzarten

+ Raumlicher Bezug: Flachentyp 5 (sonstige Gehdlzbestande) 22.420 m2, von der
MalRnahme betroffener Flachenanteil (geschatzt) 10% = 2.240 m?

+ Geholzbestande mit hoheren Anteilen von Eschen-Ahorn (Acer negundo): Diese
befinden sich im Gebiet v.a. im nordwestlichen Bereich auf mineralischen B6-
den, sowohl Altbaume als auch Verjingung. Eine Auflichtung (mit Erhalt von
Altbaumen wie Stiel-Eiche, Winter-Linde u.a.) wirde hier dichte Brennnesselflu-
ren beglinstigen, die eine Naturverjingung standortgerechter Gehdlze erschwe-
ren. Problematisch ist auch die Naturverjiingung und Ausbreitung von Spitz-

115 Rechtsverordnung Uber die Erklarung von Landschaftsteilen zum Landschaftsschutzgebiet
~Niederungssystem des Neuenhagener MuhlenflieRes und seiner Vorfluter” sowie zu den Na-
turschutzgebieten ,Langes ElsenflieR und Wegendorfer Muhlenflie”, ,Wiesengrund”, ,Neuen-
hagener MuhlenflieR” und ,Erpetal” des Landkreises Markisch-Oderland vom 13. Juni 2003,
inkraftgetreten am 26. Juni 2003.

116 NABU - (Naturschutzbund Deutschland) e.V.
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Ahorn (Acer platanoides). Daher wird neben der Auflichtung (Entnahme von
Acer negundo) eine Pflanzung von z.B. Stiel-Eiche (Quercus robur), Esche (Fra-
xinus excelsior), Hainbuche (Carpinus betulus), Flatter-Ulme (Ulmus laevis) mit
anschlieBender Anwuchspflege empfohlen.

Alte Balsampappeln: einige dieser dickstammigen Exemplare sind bereits in ver-
gangenen Jahren abgestorben und bilden wertvolles Totholz. Der Bestand am
Ufer des MihlenflieRes ist umsturzgefahrdet — ein entwurzelter Altbaum ist be-
reits in Richtung Freibad gefallen. Es wird daher empfohlen, den Bestand an
Balsampappeln selektiv zu reduzieren und durch z.B. Stiel-Eiche (Quercus ro-
bur), Esche (Fraxinus excelsior), Hainbuche (Carpinus betulus), Flatter-Ulme (Ul-
mus laevis) zu ersetzen.

MaRnahme E2

Auf-Stock-Setzen von Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) im Ufersaum und in den Er-
lenwaldern

L 4

Raumlicher Bezug: Flachentyp 2 und 3 (Ufersaum Mduhlenflie3, Erlenwalder)
12.270 m?, von der MalBnahme betroffener Flachenanteil (geschatzt) 10% =
1.230 m?

Die nur noch maRig feuchten Standorte, Beschattung durch Baumkronen sowie
die nahrstoffreiche Krautschicht verhindern jungen Aufwuchs von Erle. Eine
Verjiingung ware z.B. durch Auf-den-Stock-setzen einzelner Erlen in Verbindung
mit MalBnahme E1 (erganzende Pflanzung von Schwarz-Erlen und Anschluss-
pflege) maoglich.

MaRnahme E3

Verbesserung der Bodenfeuchte/-nasse im Niedermoorbereich

*

Raumlicher Bezug: Niedermoorbéden gemald Moorbodenkarte (siehe Abbildung
1 im Anhang des MalRnahmenkonzepts [Titelblatt s. Abbildung 58 auf Seite
147] und Abbildung 59 auf Seite 148), Flachengrol3e innerhalb des Bearbei-
tungsgebiets: 10.560 m?2

Anhebung des Grundwasserspiegels z.B. durch Einbau eines regulierbaren An-
stauwehrs im Muihlenfliel3 und/oder Einleitung von Regenwasser aus den umlie-
genden Bereichen auf der Grundlage eines fundierten hydrologischen und 6kolo-
gischen Konzepts. Da die Sohle des MihlenflieRes sehr tief unter der Oberkante
des Gelandes liegt, lieRe sich der Grundwasserspiegel durch einen Anstau und
z.B. die Zufuhr von Wasser aus den Hangbereichen anheben. Auf der Seite des
Freibades hat eine Regenwassereinleitung bereits positive Auswirkungen, die an
dem Auftreten von Feuchtezeigern in der Krautschicht erkennbar sind.

Anbindung / Wiedervernassung des Altarms durch Entfernung von Ablagerun-
gen und Anhebung des Wasserspiegels im Muhlenfliel3.

Die Wiedervernassung von trockengelegten Niedermoorbdden dient in erheblichem
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Male auch dem Klimaschutz, indem die Freisetzung des im Moorboden gespei-
cherten CO, verhindert und das Speichervermdgen fiir CO2 langfristig gesichert
wird (vgl. Abbildung 55).

Abbildung 55: Schematische Darstellung der Wirkung von Mooren auf das Klima''’

SO WIRKEN MOORE AUFS KLIMA

FEUCHT : TROCKEN

MNaturnahe Moore schitzen das Klima

Feuchte Moore speichern CO, aus der : O C l
Atmeosphire in Form von Kohlenstoff (C), @ .
denn die Reste von Tieren, Pflanzen und O

anderen Organismen werden im feuchten O

Boden nicht vollstandig zersetzt.

Dadurch entsteht Torf, ein Sediment mit
viel Kohlenstoff (C). Es wurde lange als
Brennmaterial und als Zusatz in der
Pflanzenarde genutzt.

Die Entwisserung von Mooren
verstarkt den Klimawandel.

Fiir die Landwirtschaft und den Torfab-
bau wurden viele Moore trockengelegt.
Dadurch gelangt Sauerstoff an das
arganische Material voller Kohlenstoff (C).

Es wird von Mikroben zersetzt, die dabei
TORFAESAU CO, produzieren. Der gelagerte Kohlen-
stoff wird zum Treibhausgas, das die
Atrmosphire aufheizt.

MaRRnahme E4

Fordern von typischen Arten der feuchten Hochstauden
¢+ Raumlicher Bezug: Flachentyp 4 (Lichtungsbereiche mit Staudenfluren) 890 m?

¢+ Die Hochstaudenfluren sind durch das Vordringen des Drlsigen Springkrautes
(Impatiens glandulifera) beeintrachtigt. Eine Reduzierung und Entfernung ist
durch Herausziehen vor der Blite oder durch Mahd erfolgreich méglich. Eine ge-
legentliche Mahd der Hochstauden wirde auch zur Zuriickdrangung von Brenn-
nessel, Hopfen und Gehdlzaufwuchs beitragen. Es werden daher folgende Mal3-
nahmen vorgeschlagen:

¢+ Entnahme des Drisigen Springkrautes durch Herausziehen der Pflanzen vor
der Blite und Beseitigung von Aufwuchs von Eschen-Ahorn als (einmalige)
ErstmalRnahme,

+ regelmalige Mahd einmal jahrlich fir die Dauer von 10 Jahren zur Zurick-
drangung des Drisigen Springkrautes sowie Brennnessel und Hopfen und
zur Verhinderung von Gehdélzaufwuchs.

MaRnahme Eb

Entsiegelung/Abbruch von Fundamenten und Kellerresten des ehemaligen Warm-
bades/Landhauses Arndt

117 Quelle: Internetprasenz der Hermann von Helmholtz-Gemeinschaft Deutscher Forschungszen-
tren e.V., URL www.helmholtz-klima.de , Zugriff am 03.02.2023.

VvBP_EH-CSS-GW E Begriindung_230322.0dt 127



¢ Ré&umlicher Bezug: nordlicher Bereich des Flurstiicks 336, Grundflache der ehe-
maligen Gebaude (Haus A und Haus B) zusammen ca. 430 m?

+ Die beiden ehemaligen Gebaude sind von Vegetation liberwachsen und liegen
unter einer humosen Bodenschicht. Die Gebdude wurden im 2. Weltkrieg zer-
stort. An wenigen Stellen treten bauliche Reste der teilweise unterkellerten Ge-
baude zutage. Die Grundflache der Gebdude wurde naherungsweise auf der
Grundlage alter Bauakten ermittelt.

¢ Unter dem Vorbehalt einer artenschutzrechtlichen Priifung auf Vorhandensein
von geschutzten Lebensstatten werden folgende MalRnahmen vorgeschlagen:

¢ Freilegung der Gebaudereste durch Roden von Bewuchs und Beseitigen von
Uberschiittungen, Abbruch von Fundamenten und - soweit vorhanden - Kel-
lerb6éden, -decken und -treppen inklusive ordnungsgemal3e Entsorgung des
Abraummaterials,

¢ Einbringen von unbelastetem Fllboden in die durch den Keller- und Funda-
mentabbruch entstandene Baugrube, ggf. bodenverbessernde MalRnahmen
und Wiesenansaat auf den Auffillungsflachen,

+ Regelmalige Mahd einmal jahrlich zur Verhinderung von Gehdélzaufwuchs fir
die Dauer von 10 Jahren.

4.3.3 Planungsalternativen

Fir den Vorentwurf des Angebotsbebauungsplans wurden drei Planungsvarianten
fir die Errichtung der Einzelhandelsmarkte entwickelt''® (siehe Kapitel 3.1.1.5 Be-
bauungsvarianten auf Seite 37). Die Varianten unterscheiden sich hinsichtlich der
Art und des MalRes der Nutzung und der daraus resultierenden Versiegelung nicht
wesentlich. Unterschiede gibt es in der Anordnung der Gebaude, der Stellplatze
und der Anlieferungszonen sowie hinsichtlich der Anbindungspunkte an das 6f-
fentliche StralRennetz.

118 Planungsbiro Déhnrich & Partner, Dipl.-Ing. Bernd Déhnrich, Heidemuhle 9, 15366 Hoppegar-
ten, 27.06.2018
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4.3.4 Pflanzenlisten

Pflanzenliste |

Nr. 8 Schmetterlings- und Wildbienensaum 2018-19

Ansaatstarke: 2 ¢m?(20 kg/ha)

Kréauter 90%

Achillea millefolium
Agrimonia eupatoria

Barbarea wlgaris

Campanula rotundifolia
Centaurea cyanus

Centaurea jacea

Centaurea scabiosa
Cichorium intybus

Daucus carota
Echium wilgare
Galium album
Galium verum

Heracleum sphondylium
Hy pericum perforatum
Hy pochaeris radicata

Knautia arvensis

Leonurus cardiaca
Leucanthemum ircutianum/vulgare

Linaria vulgaris

Lotus comiculatus

Malva alcea
Malva moschata
Malva sylvestris

Medicago lupulina

Papaver dubium
Papaver rhoeas
Pastinaca sativa

Plantago lanceolata

Plantago media
Prunella vulgaris

Saponaria officinalis
Scabiosa columbaria
Scorzoneroides autumnalis
Scrophularia nodosa
Silene latifolia ssp. alba

Silene wulgarns
Sinapis arvensis

Solidago virgaurea
Tanacetum wulgare
Thymus pulegioides
Tragopogon pratensis
Verbascum densifiorum
Verbascum nigrum

Viola arvensis

Graser 10%

Anthoxanthum odoratum
Cynosurus cristatus
Festuca guestfalica (ovina)

Gesamt:

Gewohnliche Schafgarbe
Kleiner Odermennig
Echtes Barbarakraut

Rundblattrige Glockenblume

Kornblume
Wiesen-Flockenblume
Skabiosen-Flockenblume
Gewohnliche Wegwarte
Wilde Mohre
Gewohnlicher Natterkopf
Wei es Labkraut
Echtes Labkraut
Wiesen-Barenklau
Echtes Johanniskraut
Gewohnliches Ferkelkraut
Acker-Witwenblume
Echtes Herzgespann
Wiesen-Margerite
Gewohnliches Leinkraut
Hornschotenklee

Spitz blatt-Malve
Moschus-Malve

Wilde Malve

Gelbklee

Saatmohn

Klatschmohn
Gewohnlicher Pastinak
Spitzwegerich

Mittlerer Wegerich
Gewohnliche Braunelle
Echtes Seifenkraut
Tauben-Skabiose
Herbst-Loéwenzahn
Knoten-Braunwurz
Weile Lichtnelke
Gewohnliches Leimkraut
Ackersenf

Gewohnliche Goldrute
Rainfarn

Gewohnlicher Thymian
Wiesen-Bocksbart

GroR blutige Konigskerze
Schwarze Konigskerze
Acker-Veilchen

Gewohnliches Ruchgras
Weide-Kammgras
Schafschwingel

Produktionsraum 2

Anteil

1,5%
3.0%
2.2%
0.2%
7.0%
3,0%
1,5%
35%
2.5%
2.0%
3,0%
1,0%
0,5%
2.0%
1,5%
2.0%
1,5%
4,0%
0.2%
2.0%
1,0%
3.0%
40%
1,0%
1,0%
1,0%
2,0%
3.4%
0,3%
2.0%
2.0%
1,5%
1,0%
1,0%
50%
6,0%
3.0%
0,3%
0.1%
0.2%
3,0%
05%
1,6%
2.0%

90,0%

3,0%
4,0%
3,0%

10,0%

100,0%
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Pflanzenliste Il

Nr. 3 Boéschungen, Strafl enbegleitgriin 2018-19

Ansaatstarke: 5 g/m? (50 kg/ha)

Krauter 30%

Achillea millefolium
Agrimonia eupatoria
Campanula rotundifolia
Centaurea cyanus
Centaurea jacea
Centaurea scabiosa
Cichorium intybus
Daucus carota
Echium vulgare
Galium album
Hypericum perforatum
Hypochaeris radicata
Jasione montana
Knautia arvensis
Leontodon autumnalis
Leontodon hispidus
Leucanthemum ircutianum/wulgare
Linaria wlgaris

Lotus comiculatus
Medicago lupulina
Papaver dubium
Papaver rhoeas
Pastinaca sativa
Plantago lanceolata
Prunella wlgaris
Ranunculus acris
Rumex acetosella
Salvia pratensis
Silene latifolia ssp. alba
Silene vulgaris
Trifolium arvense
Verbascum nigrum

Graser 70%

Agrostis capillaris
Anthoxanthum odoratum
Bromus hordeaceus
Festuca brevipila

Festuca guestfalica (ovina)
Festuca rubra

Lolium perenne

Poa angustifolia
Puccinellia distans

Gesamt

Gewohnliche Schafgarbe
Kleiner Odermennig

Rundblattrige Glockenblume

Kornblume
Wiesen-Flockenblume
Skabiosen-Flockenblume
Gewdhnliche Wegwarte
Wilde Mohre
Gewohnlicher Nattemkopf
Weilk es Labkraut

Echtes Johanniskraut
Gewohnliches Ferkelkraut
Berg- Sandglockchen
Acker-Witwenblume
Herbst-Léwenzahn

Rauer Léwenzahn
Wiesen-Margerite
Gewdhnliches Leinkraut
Homschotenklee
Gelbklee

Saatmohn

Klatschmohn
Gewohnlicher Pastinak
Spitzwegerich
Gewohnliche Braunelle
Scharfer Hahnenful®
Kleiner Sauerampfer
Wiesen-Salbel

Weil e Lichtnelke
Gewohnliches Leimkraut
Hasenklee

Schwarze Konigskerze

Rotes StrauB gras
Gewohnliches Ruchgras
Weiche Trespe
Raublattriger Schwingel
Schafschwingel
Horst-Rotschwingel
Deutsches Weidelgras

Schmalbléttriges Rispengras
Gewohnlicher Salzschwaden

Produktionsraum 2

Anteil

1,5%
2,0%
0,1%
3,0%
1,4%
0,5%
1,2%
1,5%
1,0%
1,2%
0,5%
0,5%
0,2%
0,5%
0,3%
0,2%
2,3%
0,2%
1,0%
1,0%
0,5%
1,0%
0,5%
2,7%
0,5%
0,5%
0,5%
0,7%
0,8%
1,4%
0,3%
0,5%

30,0%

3,0%
3,0%
5,0%
7.0%
14,0%
18,0%
7.0%
11,0%
20% |

70,0%

100,0%
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Pflanzenliste ll: Gehdlze, die eine kurzzeitige Uberflutung vertragen

Baume:
Feld-Ahorn Acer campestre
Moor-Birke Betula pubescens
Hainbuche Carpinus betulus
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Gemeine Kiefer Pinus sylvestris
Zitter-Pappel Populus tremula
Gewohnliche Traubenkirsche Prunus padus
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Bruch-Weide Salix fragilis
Hohe Weide Salix x rubens
Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata
Berg-Ulme Ulmus glabra
Flatter-Ulme Ulmus laevis
Feld-Ulme Ulmus minor
Bastard-Ulme Ulmus x hollandica

Straucher:

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Pfaffenhltchen Euonymus europaea
Faulbaum Frangula alnus
Kreuzdorn Rhamnus frangula
Sal-Weide Salix caprea
Korb-Weide Salix viminalis

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Pflanzenliste 1V: Geholze fiur trockene Standorte

Baume:

Sand-Birke

Betula pendula

Gemeine Kiefer

Pinus sylvestris

Zitter-Pappel

Populus tremula

Trauben-Eiche

Quercus petraea

Stiel-Eiche

Quercus robur

Eberesche

Sorbus aucuparia
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Straucher:

4.4

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Hunds-Rose Rosa canina.
Hecken-Rose Rosa corymbifera
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Filz-Rose Rosa tomentosa
Sal-Weide Salix caprea
Besenginster Sarothamnus scoparius

Zusatzliche Angaben

4.4.1 Merkmale der verwendeten Verfahren

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltpriifung zum Bebauungsplan umfasst ver-
schiedene Bearbeitungsstufen:

1.

2.

o &

Bestandsaufnahme, Kartieren und Bewerten des Plangebiets, auch unter
Berlicksichtigung angrenzender Flachen;

Beachten fachgesetzlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher Stan-
dards;

Auswerten vorliegender Fachgutachten zum Plangebiet bzw. zur naheren
Umgebung;

Auswerten vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation;

Bewerten der ausgewerteten Quellen, Erarbeiten von Empfehlungen und
Hinweisen zum Planverfahren, insbesondere hinsichtlich erforderlicher Fest-
setzungen im Bebauungsplan oder vertraglicher Regelungen.

Die Methoden zu den einzelnen Schutzgliter umfassen u.a.:

Empirische Bestandsaufnahmen vor Ort, Fotodokumentation (Eingriffsgut-
achten);

Biotoptypenkartierung nach der Brandenburger Biotoptypenliste, verbal-argu-
mentative Biotopbewertung;

Erfassung der Versiegelung auf der Grundlage der Biotoptypenkartierung;
Beurteilung der Rickhaltung von Niederschlagen und Versickerung/Grund-
wasserneubildung anhand der Versiegelung;

Darstellung der klimatischen und lufthygienischen Situation;

Beschreibung und Bewertung des Landschaftsbilds und der Erholungsfunkti-
on;

Verbal-argumentative Beschreibung und Bewertung der Wohn- und Lebens-
qualitat;

historische Recherche (Altlasten, Landschaftsentwicklung, Kultur- und Sach-
guter).
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4.4.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Um unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen des Planvorhabens frihzeitig ermit-
teln zu kénnen, sind die benannten erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde Neuenhagen bei Berlin als Trager der Bauleitplanung zu Gberwachen.

Mit Beginn der Realisierung des Vorhabens ist somit in regelmalRigen Abstanden zu
kontrollieren, ob die im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen ordnungsgemaf}
und fachgerecht durchgefihrt werden.

4.4.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 2 ha nord-
Ostlich des Dorfkerns an der nach Altlandsberg fihrenden Carl-Schmacke-Stralde
(K 6425). In Ortsrandlage schliel3t er an vorhandene Wohnbauflachen an und
schliel3t die Licke bis zum bislang solitar stehen-den Chausseehaus (Carl-Schma-
cke-Stralle 36). Diese gegenwartig als Griinland genutzte Flache wird einer bauli-
chen Nutzung als Standort zweier Einzelhandelsmarkte zugefihrt. Der Knoten-
punkt Carl-Schmécke-StralRe / Gruscheweg wird zu einem Kreisverkehr umgebaut
und der Gruschweg wird in diesem Zusammenhang verlegt.

Die Durchfiihrung der Planung ist mit Beeintrachtigungen der Schutzglter verbun-
den, von denen die Eingriffe in die Schutzglter Boden und Pflanzen/Biotope als er-
heblich und daher ausgleichspflichtig bewertet wurden.

Der Ausgleich findet soweit wie madglich innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans statt, u.a. durch die Festsetzung einer Grinflache / Flache fir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
Innerhalb des Geltungsbereich nicht kompensierbare Beeintrachtigungen werden
durch AusgleichsmalBnahmen auf von der Gemeinde zur Verfigung gestellten Fla-
chen im Bereich des Naturschutzgebiets ,Neuenhagener Muhlenflie3” sidlich des
Bahnhofs Neuenhagen ausgeglichen.

4.4.4 Quellenverzeichnis

Barthel, P.H. & A.J. Helbig 2005: Artenliste der Voégel Deutschlands. Limicola 19:
S. 89-111

Bundesamt fir Naturschutz: Besonderer Artenschutz bei Eingriffen.
http://www.bfn.de/O306 eingriffe-artenschutz.html

Fachinformationssystem Boden: Landesamt fiir Bergbau Geologie und Rohstoffe
Brandenburg. http://www.geo.brandenburg.de/boden

Fachinformationssystem Wasser. Landesamt fiir Bergbau Geologie und Rohstoffe
Brandenburg http://www.geo.brandenburg.de/hyk50

GFU 1999: Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Markisch-Oderland. Uberar-
beitung auf der Grundlage des Entwurfs von 1995/96. Gesellschaft fir Um-
weltplanung, Forschung und Beratung
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Gemeinde Neuenhagen bei Berlin: Satzung zum Schutz von Baumen in der Ge-
meinde Neuenhagen bei Berlin vom 09.02.2006.

Gemeinde Neuenhagen bei Berlin: Landschaftsplan der Gemeinde Neuenhagen von
2000 (bearbeitet vom Biro Neumann Hoffmann Gusenburger, Berlin)

Kartenviewer: Geoportal Brandenburg http://geoportal.brandenburg.de/mapbender/
frames/index.php?gui_id =geoportal-bb

Krausch, H.-D. 1993: Potentielle natirliche Vegetation. In: Umweltbundesamt
(ed.), Okologische Ressourcenplanung, Berlin und Umland - Planungsgrundla-
gen. FB 90051, UBA-Texte. Berlin: Umweltbundesamt, 8 pp.

Landesumweltamt Brandenburg (Hrsg.) 2003: Biotopkartierung Brandenburg. Band
1: Kartierungsanleitung und Anlagen. 312 S. und Band 2 (2007): Beschreibung
der Biotoptypen unter besonderer Beriicksichtigung der nach 8 32 Bb-
gNatSchG geschiitzten Biotope und der Lebensraumtypen des Anhangs 1 der
FFH-Richtlinie. 3 Aufl., 512 S.

Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg (MLUV) (Hrsg.): Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im
Land Brandenburg (HVE), Potsdam 2009

Petersen, B., Ellwanger, G., Biewald, G., Hauke, U., Ludwig, G., Pretscher, P.,
Schroder, E., R & A. Ssymank (Bearb.) 2003: Das europaische Schutzgebiets-
system Natura 2000 - Okologie und Verbreitung von Arten der FFH-Richtlinie
in Deutschland. Band 1: Pflanzen und Wirbellose. Schriftenreihe fiir Land-
schaftspflege und Naturschutz Heft 69/Band.1

Ristow, M., Hermann, A., lllig, H., Klage, H.-C., Klemm G., Kummer, V., Machat-
zi, B., Ratzel, S., Schwarz, R. & F. Zimmermann 2006: Liste und Rote Liste
der etablierten Gefasspflanzen Brandenburgs. — Naturschutz und Landschafts-
pflege in Brandenburg 15, Beilage zu Heft 4: 163 S.

Ryslavy, T., Haupt, H. & R. Beschow 2011: Die Brutvégel in Brandenburg und Ber-
lin - Ergebnisse der ADEBAR-Kartierung 2005-2009. Otis Bd. 19 - Sonderheft.

Schnitter, P., Eichen, C., Ellwanger, G., Neukirchen, M. & E. Schréder 2006: Emp-
fehlungen fir die Erfassung und Bewertung von Arten als Basis flir das Moni-
toring nach Artikel 11 und 17 der FFH-Richtlinie in Deutschland. Berichte des
Landesamtes fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt (Halle), Sonderheft 2

Scholz, E. 1962: Die naturraumliche Gliederung Brandenburgs. Potsdam, 93 S.
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5. Textliche Inhalte des Bebauungsplans

Aufgrund der 88 9 und 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6), in Verbindung mit der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. I Nr. 6), und der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. I S. 1802), sowie aufgrund des 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit 8 87 Abs. 1, 2 und 9 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fas-
sung vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 9. Februar 2021 (GVBI. 1/21, [Nr. 5]), hat die Gemeindevertretung der
Gemeinde Neuenhagen bei Berlin in ihrer Sitzung am den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Einzelhandel Carl-Schmacke-StraRe/Gruscheweg”
als Satzung beschlossen (Beschluss Nr. ).

5.1 Textliche Festsetzungen
8 1 - Art der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung (SO EH NV) sind Discounter mit ei-
ner Verkaufsflache von héchstens 1.200 m? und Vollsortimenter mit einer Ver-
kaufsflache von hochstens 1.660 m? zulassig, die jeweils auf mindestens 75 %
der Verkaufsflache Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren, Drogerieartikel, Bi-
cher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf anbieten.

8§ 2 - MaR der baulichen Nutzung

Abs. 1: Fir das Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung wird eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,87 festgesetzt.

Abs. 2: Auf den Baugrundstiicken darf die zulassige Grundflache durch die Grund-
flachen von

¢ Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
¢+ Nebenanlagen im Sinne von 8 14 BauNVO und

¢ baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird,

nicht Uberschritten werden.

Abs. 3: Die Zahl der Vollgeschosse wird mit eins als Hochstmal3 festgesetzt.
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8§ 3 - Abstandsflache

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt entlang der nordéstlichen Baugrundsticks-
grenze 2 Meter.

8 4 - Gestaltung der baulichen Anlagen, Werbeanlagen

Abs. 1: Zulassig sind Flachdacher mit Attika. Auf den Dachern dirfen Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie errichtet werden.

Abs. 2: FUr die sichtbaren Flachen der AuRenwéande sind nur die Baustoffe Beton,
Klinker, Metall und Glas zulassig. Zur Gliederung der Fassade dlrfen Lisenen er-
richtet werden.

Abs. 3: Im Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung sind zwei freistehende Wer-
bepylone mit einer Hohe von héchstens 7,00 m tGber dem Bezugspunkt von 57,3
m U.NHN (DHHN2016) mit einer zweiseitig beschriftbaren Werbeflache mit einer

GrolRe von hochstens 25 m? je Seite zulassig.

Abs. 4: An den Fassaden und Attiken sind Werbeanlagen bis zu einer Gesamtgro-
Be von 20 m? je Lebensmittelmarkt zuldssig.

Abs. 5: Alle genannten Werbeanlagen dirfen ausschlie3lich von innen beleuchtet
sein.

8 5 - Minderung der Versiegelung

Im Sondergebiet ist die Befestigung der fir das Abstellen von Pkw bestimmten
Flachen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulassig. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Als wasser- und
luftdurchlassig befestigt gelten Flachen, die einen mittleren Abflussbeiwert von
0,6 oder kleiner gemaf Tabelle 9 der DIN 1986-100:2016-12 aufweisen (z.B.
Dranpflaster, Rasenfugenpflaster).

8 6 - Entwicklung eines Schmetterlings- und Wildbienensaumes (N 1)

Flachen ab einer GréRe von 5 m? sind durch Ansaat zu begriinen, soweit sie nicht
bereits im Bestand eine geschlossene Vegetationsdecke aufweisen und soweit sie
nicht fir notwendige Grundstlickszufahrten bendtigt werden.

Es sind folgende Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen durchzufihren:

¢ Auf der Flache ist die Entwicklung eines Schmetterlings- und Wildbienensaumes
durch Ausbringen von gebietsheimischem Saatgut zu initiieren. Dabei ist Mahd-
gut und Saatgut zu verwenden, dessen Herkunft durch Herkunftsnachweise mit
der Zertifizierung ,VWW-Regiosaaten®” oder ,RegioZert®” oder mit gleichwerti-
gen Zertifizierungen nachgewiesen ist. Als gleichwertig gilt ein Nachweis, wenn
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er eine lickenlose Kontrolle und Dokumentation Uber alle Stadien des Produkti-
onsverlaufes gebietseigener Pflanzen aus den Vorkommensgebieten (Herkunfts-
regionen) gewabhrleistet.

¢ Das Saatgut muss zu 90 % aus Krautern und zu 10 % aus Gréasern bestehen
und die in der in Pflanzenliste | dargestellten Arten und artenbezogenen Men-
genanteile enthalten.

+ Die Flache ist zweimal pro Jahr zu mahen und das Mahdgut abzutransportieren.
Die erste Mahd erfolgt im Zeitraum zwischen Mitte Mai und Mitte Juni; die
zweite Mahd erfolgt im September.

¢ Die Errichtung von Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne 8 19 Abs. 4 und
§ 14 Abs. 1 BauNVO ist nicht zulassig, ausgenommen sind Anlagen zur Versi-
ckerung des Niederschlagswassers.

8 7 - Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung: Mehr-
schichtige Geholzpflanzung mit Wiesensaum (N 2)

Auf der als ,Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
N2“ festgesetzten Flache ist eine mehrschichtige Gehdlzpflanzung (Biotoptyp
071131 ,Feldgehdlz mittlerer Standorte, Gberwiegend heimische Arten”) mit ei-
nem blitenreichen Saum (Biotoptyp 05142 ,Staudenfluren / Sdume frischer nahr-
stoffreicher Standorte”) zu entwickeln.'"®

Es sind folgende Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen durchzufihren:

¢+ Das Zentrum der SPE-Flache ist in der Weise fachgerecht mit Baumen und
Strauchern der Pflanzenlisten Ill und IV zu bepflanzen, dass ein mehrschichtiger
Geholzbestand entsteht. Es sind mindestens 3 Baume der Pflanzenliste IV mit
einem Stammumfang von mindestens 14 cm gemessen in 1 m Hohe zu pflan-
zen. Die durchschnittliche Pflanzdichte darf 1 Geholz je m? nicht unterschreiten.
Um die Entwicklung blGtenreicher Saume zu ermdéglichen, sind folgende Berei-
che von Gehdlzpflanzungen freizuhalten: ein 5 m breiter Streifen gemessen
vom aulReren Rand der SPE-Flache nach innen und ein jeweils 3 m breiter Strei-
fen gemessen von den Randern der innerhalb der SPE-Flache zulassigen Zufahr-
ten und Anlagen zur Speicherung oder Versickerung von Regenwasser.

¢ Auf den von Gehdlzpflanzungen freizuhaltenden Bereichen ist die Entwicklung
eines Wiesensaumes durch Ausbringen von gebietsheimischem Saatgut zu initi-
ieren. Dabei ist Mahdgut und Saatgut zu verwenden, dessen Herkunft durch
Herkunftsnachweise mit der Zertifizierung ,VWW-Regiosaaten®” oder ,Regio-
Zert®” oder mit gleichwertigen Zertifizierungen nachgewiesen ist. Als gleich-
wertig gilt ein Nachweis, wenn er eine lickenlose Kontrolle und Dokumentation
Uber alle Stadien des Produktionsverlaufes gebietseigener Pflanzen aus den Vor-
kommensgebieten (Herkunftsregionen) gewabhrleistet.

119 Biotoptypnummer (Codierung) entsprechend der Brandenburgischen Liste der Biotoptypen mit
Angaben zum gesetzlichen Schutz (§ 32 BbgNatSchG), zur Gefahrdung und zur Regenerierbar-
keit, Hrsg. Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Bearbeitung: F. Zim-
mermann, M. Divel, Armin Herrmann, Stand 09. Marz 2011
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¢ Das Saatgut muss zu 70 % aus Krautern und zu 30 % aus Grasern bestehen
und die in der in Pflanzenliste Il dargestellten Arten und artenbezogenen Men-
genanteile enthalten.

+ Die Flache ist zweimal pro Jahr zu mahen und das Mahdgut abzutransportieren.
Die erste Mahd erfolgt im Zeitraum zwischen Mitte Mai und Mitte Juni; die
zweite Mahd erfolgt im September.

¢ Die Errichtung von Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne 8 19 Abs. 4 und
§ 14 Abs. 1 BauNVO ist nicht zulassig, ausgenommen ist je eine Zufahrt je
Baugrundsttlick bis zu einer Breite von je 3 m sowie Anlagen zur Speicherung
oder Versickerung von Regenwasser.

8 8 - Anpflanzung von Baumen (N 3)
Innerhalb der Verkehrsflache im Gruscheweg sind beidseitig stralRenbegleitend ins-

gesamt 10 Baume mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm, gemessen in
1 m Hohe, gemald Pflanzenliste Ill zu pflanzen.

&8 9 - Pflanzenliste | (Schmetterlings- und Wildbienensaum)

Krauter 90 % Anteil
Achillea millefolium Gewdhnliche Schafgarbe 1.5 %
Agrimonia eupatoria Kleiner Odermennig 3.0%
Barbarea vulgaris Echtes Barbarakraut 2.2 %
Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume 0.2%
Centaurea cyanus Kornblume 7.0 %
Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume 3.0%
Centaurea scabiosa Skabiosen-Flockenblume 1.5%
Cichorium intybus Gewdhnliche Wegwarte 35%
Daucus carota Wilde Mdhre 25%
Echium vulgare Gewdhnlicher Natternkopf 20%
Galium album WeiRes Labkraut 3.0%
Galium verum Echtes Labkraut 1.0%
Heracleum sphondylium Wiesen-Barenklau 05%
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut 20%
Hypochaeris radicata Gewdhnliches Ferkelkraut 1,5 %
Knautia arvensis Acker-Witwenblume 2,0%
Leonurus cardiaca Echtes Herzgespann 1.5%
Leucanthemum ircutianum/vulgare Wiesen-Margerite 4,0%
Linaria vulgaris Gewdhnliches Leinkraut 0.2%
Lotus corniculatus Hornschotenklee 20%
Malva alcea Spitzblatt-Malve 1,0 %
Malva moschata Moschus-Malve 3.0%
Malva sylvestris Wilde Malve 4,0 %
Medicago lupulina Gelbklee 1.0 %
Papaver dubium Saatmohn 1,0 %
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Papaver rhoeas Klatschmohn 1,0%
Pastinaca sativa Gewdhnlicher Pastinak 20%
Plantago lanceolata Spitzwegerich 3.4%
Plantago media Mittlerer Wegerich 0.3 %
Prunella vulgaris Gewdhnliche Braunelle 20%
Saponaria officinalis Echtes Seifenkraut 2,0 %
Scabiosa columbaria Tauben-Skabiose 1.5%
Scorzoneroides autumnalis Herbst-Lowenzahn 1,0%
Scrophularia nodosa Knoten-Braunwurz 1,0%
Silene latifolia ssp. alba WeiRe Lichtnelke 50 %
Silene vulgaris Gewdhnliches Leimkraut 6,0 %
Sinapis arvensis Ackersenf 3.0%
Solidago virgaurea Gewdhnliche Goldrute 0.3%
Tanacetum vulgare Rainfarn 0.1%
Thymus pulegioides Gewdhnlicher Thymian 0.2%
Tragopogon pratensis Wiesen-Bocksbart 3.0%
Verbascum densiflorum GroRbliitige Kdnigskerze 0.5%
Verbascum nigrum Schwarze Konigskerze 1,6 %
Viola arvensis Acker-Veilchen 20%
90,0 %
Graser 10%
Anthoxanthum odoratum Gewdhnliches Ruchgras 3.0%
Cynosurus cristatus Weide-Kammgras 4,0%
Festuca guestfalica (ovina) Schafschwingel 3.0%
10,0 %
Gesamt: 100,0 %
8 10 - Pflanzenliste Il (Wiesensaum)
Kréuter 30 % Anteil
Achillea millefolium Gewdhnliche Schafgarhe 1.5%
Agrimonia eupatoria Kleiner Odermennig 20%
Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume 0.1%
Centaurea cyanus Kornblume 3.0%
Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume 1,4 %
Centaurea scahiosa Skabiosen-Flockenblume 05%
Cichorium intybus Gewdhnliche Wegwarte 1,2%
Daucus carota Wilde Méhre 1,5%
Echium vulgare Gewadhnlicher Natternkopf 1.0 %
Galium album WeiRes Labkraut 1,.2%
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut 05%
Hypochaeris radicata Gewdhnliches Ferkelkraut 05%
Jasione montana Berg- Sandgldckchen 0.2 %
Knautia arvensis Acker-Witwenblume 05%
Leontodon autumnalis Herbst-Lowenzahn 0,3 %
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Leontodon hispidus
Leucanthemum ircutianum/vulgare
Linaria vulgaris

Lotus corniculatus
Medicago lupulina
Papaver dubium
Papaver rhoeas
Pastinaca sativa
Plantago lanceolata
Prunella vulgaris
Ranunculus acris
Rumex acetosella
Salvia pratensis

Silene latifolia ssp. alba
Silene vulgaris
Trifolium arvense
Verbascum nigrum

Graser 70 %

Agrostis capillaris
Anthoxanthum odoratum
Bromus hordeaceus
Festuca brevipila

Festuca guestfalica (ovina)
Festuca rubra

Lolium perenne

Poa angustifolia
Puccinellia distans

Gesamt

Rauer Lowenzahn
Wiesen-Margerite
Gewdhnliches Leinkraut
Hornschotenklee
Gelbklee

Saatmohn

Klatschmohn
Gewdohnlicher Pastinak
Spitzwegerich
Gewdhnliche Braunelle
Scharfer HahnenfuR
Kleiner Sauerampfer
Wiesen-Salbei

WeiRe Lichtnelke
Gewdhnliches Leimkraut
Hasenklee

Schwarze Kdnigskerze

Rotes StrauBgras
Gewdhnliches Ruchgras
Weiche Trespe

Raublattriger Schwingel
Schafschwingel
Horst-Rotschwingel
Deutsches Weidelgras
Schmalblattriges Rispengras
Gewdhnlicher Salzschwaden

0,2 %
2,3 %
0,2 %
1.0%
1.0%
0,5%
1.0%
0,5%
2,7%
0,5%
0,5%
0,5%
0,7 %
0,8 %
1.4 %
0,3 %
0,5%

30,0 %

3.0%
3.0%
50 %
70 %
14,0 %
18,0 %
70 %
11,0 %
2,0 %

70,0 %

100,0 %

8 11 - Pflanzenliste lll (Gehdlze, die eine kurzzeitige Uberflutung vertragen)

Baume:
Feld-Ahorn Acer campestre
Moor-Birke Betula pubescens
Hainbuche Carpinus betulus

Gemeine Esche

Fraxinus excelsior

Gemeine Kiefer

Pinus sylvestris

Zitter-Pappel

Populus tremula

Gewohnliche Traubenkirsche

Prunus padus

Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Bruch-Weide Salix fragilis
Hohe Weide Salix x rubens
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Eberesche Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata
Berg-Ulme Ulmus glabra
Flatter-Ulme Ulmus laevis
Feld-Ulme Ulmus minor
Bastard-Ulme Ulmus x hollandica

Straucher:

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Pfaffenhlitchen Euonymus europaea
Faulbaum Frangula alnus
Kreuzdorn Rhamnus frangula
Sal-Weide Salix caprea
Korb-Weide Salix viminalis

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

8 12 - Pflanzenlisten IV (Geholze fiir trockene Standorte)

Baume:
Sand-Birke Betula pendula
Gemeine Kiefer Pinus sylvestris
Zitter-Pappel Populus tremula
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia

Straucher:

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Eingriffliger WeiRdorn

Crataegus monogyna

Schlehe

Prunus spinosa

Kreuzdorn

Rhamnus catharticus

Hunds-Rose

Rosa canina.

Hecken-Rose

Rosa corymbifera

Wein-Rose Rosa rubiginosa
Filz-Rose Rosa tomentosa
Sal-Weide Salix caprea

Besenginster

Sarothamnus scoparius
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5.2 Hinweise

1. Anzeige-, Erlaubnis- und Dokumentationspflichten bei der Entdeckung von Bo-
dendenkmalen

Erdarbeiten sind gemal der §8 2, 9 und 19 des Brandenburgischen Denkmal-
schutzgesetzes (BbgDSchG vom 24. Mai 2004, GVBI. | S. 215) zwei Wochen
vorher der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen. Die Ent-
deckung von Bodendenkmalen ist nach 8 11 BbgDSchG unverziiglich der Denk-
malfachbehdorde oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind der Entdecker, der Verfliigungsberechtigte des Grund-
stlcks sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen ein Bodendenkmal entdeckt
worden ist. Alle Veranderungen, MalRnahmen und Teilzerstorungen an Boden-
denkmalen sind gemal3 § 9 BbgDSchG erlaubnis- und dokumentationspflichtig.
Im Plangebiet muss aufgrund der Lage mit Bodendenkmalen gerechnet werden.

2. Altlasten

Sollten im Zuge von BaumalRnahmen Kontaminationen und/oder organolepti-
sche Auffalligkeiten (Geruch, Farbe, Aussehen, Form, Konsistenz) des Bodens
sowie Ablagerungen von Abfallen festgestellt werden, ist die Untere Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzbehdérde zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise
umgehend in Kenntnis zu setzen (8 31 Abs. 1 Brandenburgisches Abfall- und
Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) vom 6. Juni 1997, zuletzt geandert durch
Artikel 2 Absatz 7 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. I/16, [Nr. 5]).

3. Artenschutz

Nordoéstlich des Plangebiets wurde eine Zauneidechse nachgewiesen, weshalb
im Rahmen der Bauvorbereitung die Vegetation im Zeitraum Oktober bis Febru-
ar so kurz wie moglich tber dem Boden entfernt werden sollte und im Marz/
April an mindestens drei Tagen die Flache nach Zauneidechsen abzusuchen ist.
Im Falle eines Fehlnachweises sind keine weiteren Schutzmal3inahmen notwen-
dig. Im Falle des Nachweises von Zauneidechsen auf der Flache sind geeignete
FangmalRnahmen abzustimmen. Vorsorglich sollten mit der Naturschutzbehérde
eine Umsetzungsflache und ggf. notwendige ErsatzmalRnahmen abgestimmt
werden. Auf Grund des Einzelnachweises erscheint eine Umsetzung in die 6st-
lich angrenzende Ruderalflache, die einen Anschluss an den Damm entlang der
A 10 hat, geeignet. Falls erforderlich, ist bei der Unteren Naturschutzbehérde
eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen. Der Nach-
weis der Nachsuche zur Zauneidechse ist der UNB bei Bauantragstellung vorzu-
legen.
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6. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind (u.a.):
+ Verlagerung eines Discounters,

¢ Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung in den neuen
Wohngebieten am Gruscheweg,

¢ Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Kreisverkehr,

+ Festsetzung geeigneter Ausgleichsmalinahmen.

Entsprechend werden im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans (u.a.) ein Sondergebiet Einzelhandel Nahversorgung (SO EH NV), Stral3enver-
kehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Grinflachen und
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickung von Natur und Landschaft
festgesetzt. Dabei konnten nach 8 12 Abs. 4 BauGB ,einzelne Flachen aul3erhalb
des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ... in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen werden”, doch ist das hier nicht der Fall. Der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan deckt den gesamten Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ab; denn im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind nicht
nur das Vorhaben darzustellen, zu dessen Umsetzung sich der Vorhabentrager ge-
genlber der Gemeinde verpflichtet, also die Markte sowie der Kundenparkplatz,
sondern daneben alle Flachen, deren Uberplanung Voraussetzung fir die Genehmi-
gungsfahigkeit des Vorhabens oder die zum Ausgleich stadtebaulicher Spannungen
in Folge des Vorhabens erforderlich sind.'?® Entsprechend sind auch die Aus-
gleichs- und ErschlieBungsflachen im Vorhaben- und ErschlielBungsplan festzuset-
zen. Das betrifft hier die Grinflachen fir die AusgleichsmalRnahmen N1 bis N3 so-
wie die gesamte festgesetzte Verkehrsflache. Letztere dient der Erschlieung und
in Hinblick auf den Kreisverkehr auch der Konfliktbewaltigung.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gemal3 8 12 Abs. 3 BauGB ,,... Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans®. Hierzu wird der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan in den Bebauungsplan ,integriert”. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan kann, muss aber kein ,kérperlich selbststandiger Plan” sein. Das
ist jedenfalls dann zulassig, wenn der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit dem des Vorhaben- und ErschlieBungsplan tbereinstimmt.'?’
Das ist — wie bereits erwahnt — hier der Fall; im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans gibt es keine Flachen aul3erhalb des Vorhaben- und Er-
schlielBungsbereichs.

Nach § 12 Abs. 1 Satz 1 und § 30 Abs. 2 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht widerspricht. Daraus folgt, dass
der Vorhaben- und ErschlielBungsplan inhaltlich mindestens die Anforderungen ei-

120 Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung: Arbeitshilfe Bebauungsplanung, Januar
2020, D 2, S. 8.

121 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB Kommentar, 145. EL, Stand: Februar 2022,
§ 12 Rn. 118a.
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nes qualifizierten Bebauungsplans nach 8 30 Abs. 1 BauGB erflillen muss. Da sich
zudem die Verpflichtung aus dem Durchfiihrungsvertrag auf das Vorhaben bezieht,
muss es im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan mit seinen wesentlichen stadtebau-
lich relevanten Parametern textlich und zeichnerisch so konkret gefasst werden,
dass der Vertrag vollziehbar wird.'?* Wenn hierfiir die zeichnerischen Darstellungen
nicht ausreichen, kann dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ein Textteil beige-
fagt werden.

Bei den Festzungen ist die Gemeinde gemal3 8§ 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht an
die Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 Abs. 1 BauGB und die BauNVO gebun-
den, sondern kann eigene Festsetzungen ,erfinden”. Die Gemeinde Neuenhagen
bei Berlin nutzt aber fir diesen Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausschliel3lich die
Darstellungsmaéglichkeiten der BauNVO und der Planzeichenverordnung
(PlanZV).'®®* ,Das Anknlpfen an die bebauungsplan-tibliche Festsetzungsmethodik
und -grafik hat den Vorteil, dass auf eine eingelibte Festsetzungspraxis zuriickge-
griffen werden kann. Die Anwendung der Baunutzungsverordnung bietet zudem
ein hohes Mal3 an Rechtssicherheit, da die verwendeten Begrifflichkeiten durch
eine umfassende Rechtsprechung abgesichert sind. Dies erleichtert auch die An-
wendung der rechtskraftigen Satzung durch die Baugenehmigungsbehérde. ”'?*

122 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB Kommentar, 145. EL, Stand: Februar 2022,
§ 12 Rn. 78).

123 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: BauGB Kommentar, 145. EL, Stand: Februar 2022,
§ 12 Rn. 83.

124 Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung: Arbeitshilfe Bebauungsplanung, Januar
2020, D 2, S. 4.
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Anhang

7.

t

Biotoptypen Bestand (Kartierung M. ROHNER 2018) — verkleiner
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Biotoptypen (iberlagert mit Luftbild, Befliegung 30.03. 14 — verkleinert

Abbildung 57
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Abbildung 58: MalBnahmenkonzept Mdhlenfliel8 (Bericht, Anlage)

Biotope im NSG Neuenhagener MiihlenflieS und Méglichkeiten von
Verbesserungsmafinahmen

Bereich Neuenhagen

Bearbeitung:

Dipl.-Ing. Maria-Sofie Rohner
Totilastr. 21
12103 Berlin

Dipl.-Ing. Bert Grigoleit

Gaudystr. 7
10437 Berlin

Stand: 02.08.2021

vBP_EH-CSS-GW E Begriindung_230322.0dt 147



MaBBnahmenkonzept MiihlenflieB MalBnahmen E1 bis E5 — verkleinert

Abbildung 59
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