Gemeinde Neuenhagen bei Berlin

Bebauungsplan der Innenentwicklung

,Wolterstrae 24, 26, 28“

Begriindung

Entwurf, 16. Oktober 2025



Verfahrenstrager

Gemeinde Neuenhagen bei Berlin

Fachbereich Il — Bauverwaltung und offentliche Ordnung
Am Rathaus 1

15366 Neuenhagen bei Berlin

Bearbeitung

insar | consult, schwartze, wessling und partner

gesellschaft fur stadtplanung, architektur und regionalberatung
Jablonskistralle 12

10405 Berlin

Christoph Wessling
Jamil Huesmann
Cora Sauré

Tel. +49 (0)30 69401744
E-Mail mail@insar.de

Ubersichtskarte MaRstab 1:25.000 auf der Titelseite:
Brandenburgviewer. https://bb-viewer.geobasis-bb.de/ (07.10.2024).

16. Oktober 2025


mailto:mail@insar.de
https://bb-viewer.geobasis-bb.de/

INHALTSVERZEICHNIS

1 EINFUHRUNG ........oiitiiiti ettt ettt ettt e et e e teeetaete e e antesbeeereeereenee e, 6
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung..............ccccooeiiiii, 6
1.2 Lage, GrofRe und Abgrenzung des Geltungsbereiches............cccooeeeiiiee, 6

2 AUSGANGSSITUATION DES PLANGEBIETES .......ooiiiiiii e 9
2.1 StadtrAumliche EINDINAUNG.......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e 9
2.2 Regional- und naturraumliche EinOrdnung .........ccceeeeieeeiiiiiiiiiie e 9
2.3 Bebauung UNd NULZUNG.......coviiiiiiiiiiiiiiiiii ettt 10
P =Tl 11 T=T YU o [PPSR 11
2.5 Ver- UNA ENESOIQUNG c..ooviiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiteee ettt ettt ettt ettt ettt et e ettt e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeees 11
2.6 Landschaft Und UMWEIL..........cooiiiiiiiiiiiieeieiiii e 11

2.6.1 BOOEN: 11
2.6.2 VWSS it e ettt e et e e et e e e e e e e e aennre 12
2.6.3  KIIMI@ it 12
264 PP 13
2.6.5  Tiere und PflanZeN: ..........ouiiiiiiiiiiiii e 13
2.6.6 Biologische Vielfalt: ... 16
2.6.7  LandschaftsShild: ...........couuiiiiiiiei e 16
P2 - T © 1 ¢ ] o 1o PSSP 16
2.6.9 Menschen, Gesundheit und BeVOIKEruNng: ..........veeeiieeeeiieeiieee e, 17
2.6.10  KURUIGULET: ... e e e e e e e et e e e e e e e e ees bt e e e eeeeeeannes 18
2.6.11  SCRULZGEDIETE: ... 18
2.7  EIigentumsSVErNBINISSE .......uuuiiiii et e e e e e e 18
3 PLANUNGSBINDUNGEN ......uiiiiiiiieii ittt e et e e e aeees 19
3.1 Planungsrechtliche AusgangsSIituUation ...............ouuiiiieiieeeiiiiiicce e 19
3. 1.1 StellPlatZSAtZUNG .....cco oo 19
1 700 S 01 =7 o] F= 1 4= F= 1 74 | T T 20
3.1.3 NiederschlagSWasSerSatZUNG ........ccoouveeeiiiii e 20
3.2 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung .............cccoeeiiiiiiinnieeiiieiiieeee e 21
3.3 FIAChennUIZUNGSPIAN ......ooeeee e 21
3.4 LandSCRaftSPIAN .......coovviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 23
3.5  EiNzelhandelSKONZEPL .........ue i 24
3.6 LArmaktioNSPIAN .....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 25



Bebauungsplan ,Wolterstraf3e 24, 26, 28 16. Oktober 2025

Entwurf
3.7 Rahmenkonzept Bahnhofsumfeld................ooooiiiiiiii e, 26
4 ART DES VERFAHRENS. ...t 27
5 PLANUNGSKONZEPT ...ttt ettt e e e e e e anbe e e e aaaeeennes 29
5.1 Ziele des Bebauungsplan der Innenentwicklung..........cccccvvvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee, 29
5.2 RUNENder VErKeNI..........ooiiiiiiiii e 32
6 PLANINHALT (ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG)......cc.ccoiieeiiecieectie et 33
L 200 R Y o o [T o N[ 4 ¥ o o 35
6.1.1  Urbanes GEDIET........coiiiiiiiiiiiiiie e 35
6.2 MaR der NULZUNG ...oeviiiiiiiiiiiiiiiieeeeee ettt 36
6.2.1  Zulassige Grundflachenzahl gemaf § 19 Abs. 1 BauNVO ...........cccceeeeeerinnn, 37
6.2.2  Zulassige Grundflachen gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO.............euvviviviiiiiiinnnnnnns 37
6.2.3  Zulassige Grundflachen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO............cccccveieeeieeeennennn, 38
6.2.4 Zulassige Anzahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl, maximale
GeDAUBNONE ... 40
6.3  Uberbaubare Grundsticksflachen und BaUWEISE.............c..ccevvereieieeierieieaeeeene 42
6.4  Einfriedungen und Nebenanlagen ..........cccoooo i 44
6.5 Verkehrsflachen und ruhender Verkehr ... 45
6.6  Grinordnerische FESISEtZUNGEN ........ouvviiiii e 46
6.7  Ortliche BAUVOIrSCNIIftEN ..........c.eiiiiiieiciecieieee sttt 48
6.8  Festsetzungen fir den Schallschutz zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse..... 49
6.9  SONSHPE FESISEIZUNGEN ...cvviiiii it e e e e e et a e e e 50
6.10 Nachrichtliche UDernahmen ...........c..coveiuiiiiiieiie ettt 51
7 ABWAGUNG OFFENTLICHER UND PRIVATER BELANGE .........c.ccccevveeieiene. 54
8 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG ... .cootiiiiii et 56
8.1  Auswirkungen auf ausgelibte NULZUNGEN ...........ouviiiiiiiieiiieecee e 56
8.2  GemeinbedarfSeinriChtUNGEN ..........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee e 56
8.3 VBIKENI <. 56
8.4  Ver- UNd ENtSOIQUNG ......oouuiiiiiiii e e et e e e e e e e et e s e e e e e e e e e r it e e aeaaeas 57
8.5 Natur, Landschaft, UMWEIL ........oouiieiieii et e e e e e e e eeas 57
8.6  Auswirkungen auf die UmWelt ... 57
8.6.1  Schutzgut KIima Und LUTL ..........uummiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaeees 57
8.6.2  Schutzgut Boden und FIACHhE .........coooiiiii e 57
8.6.3  Schutzgut Pflanzen und Tiere einschlielich der biologischen Vielfalt,
SCRUIZGEDIETE ... e 57
8.6.4  SChUutzQUL OrtSDIld.........uuuiiiiiiiiiii e 58
8.6.5 Schutzgut Kultur- und Sachguter/ kulturelles Erbe ..........cccoooeviiiiiiiiiinnenennnn, 58



9
10
11

8.6.6  Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit, Erholung ...........................
VERFAHREN ... ..ottt e e e e e e e e e e e e e e aeaaaeeeesannnnnees
RECHTSGRUNDLAGEN .....ooiiiiiiiiiiiiieite ettt e e e e e e e s s ninsaneeaaaaeaeaanns

ANHANG



Bebauungsplan ,Wolterstraf3e 24, 26, 28 16. Oktober 2025

Entwurf

1 EINFUHRUNG

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick der Gartnerei ,Blumen Liebe“, deren Betrieb von den
1960er Jahren bis 2022 mit eigener Pflanzenproduktion bestand. Bereits seit 1891 ist der
Standort als Baumschule Baranowski im Ort bekannt. Das Areal umfasst neben einem grof3en
glasernen Gewachshaus mehrere Gewachshauser mit Plastikplanen, ein altes Heizhaus im
Zentrum des Plangebiets und ein Einfamilienhaus mit dazugehérigem Garten. 2022 stellte die
Gartnerei ihren Betrieb ein und wurde zusammen mit dem Einfamilienhaus zum Verkauf an-
geboten. Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin erwarb das Grundstiick 2023, mit dem Ziel
das Zentrenangebot Neuenhagens bei Berlin auszubauen und zu starken sowie im Sinne der
Innenentwicklung, ungenutzte, innerstadtische Flachen zu entwickeln. Angestrebt wird eine
bauliche Entwicklung mit Wohn- und Gewerbenutzung, die neue zentrenrelevante Angebote
fur die Burgerinnen und Burger Neuenhagens schafft. Dazu sollen neben neuen Wohnange-
boten und -konzepten auch eine Ausweitung des Einzelhandels und die Schaffung neuer,
kleinteiliger kultureller Angebote integriert werden.

Zur Herstellung eines qualifizierten Baurechts besteht ein Bebauungsplanerfordernis. Da es
sich um eine innerstadtische Entwicklung handelt, wird ein Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im Zuge des Verfahrens wird
auf einen Umweltbericht verzichtet. Es ist eine Uberprifung durch eine faunistische Erfassung
und eine Biotopkartierung erfolgt, mit der festgestellt wurde, geschitzte Arten oder Biotope
von der Planung betroffen sind.

1.2 Lage, Grolde und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst sechs Flurstiicke und hat eine Gré3e von ca. 9.300 m2. Teil des
Geltungsbereichs sind die Flurstlicke: 124, 162, 163/1, 235, 399, 400, tlw.119 und tlw.168
Flurl4 der Gemarkung Neuenhagen bei Berlin.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung eindeutig darge-
stellt. Die Planzeichnung ist mal3geblich.

Plangrundlage bildet ein aktuell erstellter Vermesserplan 2023



Abb. 1: Vermesserplan mit Geltungsbereichsgrenze, Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. Udo Kracke 6bVI 2023
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Abb. 2: Plangebiet im Luftbild ohne MaRstab (Quelle: Geobroker. https://geobroker.geobasis-bb.de/ (05.03.2024).



https://geobroker.geobasis-bb.de/

2 AUSGANGSSITUATION DES PLANGEBIETES

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin und in der
Nahe der S-Bahnhof ,Neuenhagen® der Linie S 5. Im Norden grenzt der Geltungsbereich an
die Hauptstralle, die Teil der LandstraRe 338 und eine der Hauptverkehrsstrallen Neuenha-
gens bei Berlin ist. Sudlich grenzt das Gebiet an die Wolterstral3e, die als Anliegerstral3e zum
Bahnhofsplatz im Suden fuhrt. Im Norden flihrt die Wolterstral3e zum Platz der Republik, einer
innerdrtlichen Grinflache, die auch fir Festveranstaltungen genutzt wird.

Die suidwestlich gelegene Parallelstra3e der Wolterstral3e ist die Ernst-Thalmann-Stral3e, die
zum Rathaus Neuenhagen fuhrt und abschnittsweise als Hauptgeschaftsstrale eine Konzent-
ration von Einzelhandelsgeschéften aufweist.

2.2 Regional- und naturrdumliche Einordnung

Neuenhagen bei Berlin ist eine amtsfreie Gemeinde im Landkreis Markisch-Oderland und
grenzt im Osten an Berlin. Die Gemeinde erstreckt sich tber eine Flache von 1.958 ha und
wird von der Bundesstral3e B 1/5 im Siden tangiert, sowie von der Autobahn A 10 im Norden
durchquert. Es besteht eine gute 6ffentliche Personennahverkehrsanbindungen Uber den S-
Bahnhof Neuenhagen, der an die S-Bahnlinie 5 Strausberg - Berlin angeschlossen ist. Neu-
enhagen bei Berlin grenzt im Westen direkt an die Gemeinde Hoppegarten. Als Teil der Region
Berlin-Brandenburg fungiert die Gemeinde als Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Hoppe-
garten. Sie ist vorwiegend gepragt durch Wohngebiete. Im Norden des Gemeindegebiets be-
finden sich zudem mehrere Gewerbegebiete. Neuenhagen bei Berlin bildet zusammen mit der
Gemeinde Hoppegarten den Mittelpunkt des regionalen Siedlungsverbunds, der zuséatzlich
aus den Nachbarkommunen Altlandsberg, Fredersdorf - Vogelsdorf, Schineiche bei Berlin
und den Ortsteilen Minchehofe und Honow der Gemeinde Hoppegarten besteht (FNP 2003).

Das Siedlungs- und Landschaftsbild ist sowohl von stadtischen als auch von landlichen Ele-
menten gepragt. Dies schlagt sich im Orts- und Landschaftsbild der ,Gartenstadt® nieder, mit
einer aufgelockerten und durchgriinten Bebauung, die in weiten Teilen aus Einfamilienhausern
mit privaten Garten besteht. Neuenhagens StrafRen sind von jahrzehntelang gepflegten
Baumalleen gesaumt. Zusatzlich befinden sich gréRere Grinraumverbiinde im Norden der
Gemeinde sidlich des Zochegrabens. Sudlich der Eisenbahngleise zieht sich von Stidwesten
nach Nordosten das Erpetal mit der Erpe (auch Mihlenflie genannt) als Gewésser und Grin-
raumverbund durch die Gemeinde.

Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin liegt im Naturraum der Ostbrandenburgischen Platte,
die sich im Osten Brandenburgs befindet und durch verschiedene geologische Formationen
wie Grundmorénenplatten und Sanderflachen gepréagt ist. Die Barnim-Hochflache, auf der
Neuenhagen bei Berlin liegt, weist ein welliges bis flachhtigeliges Relief auf, wobei Geschie-
belehm und Sandersande in oberflachennahen Schichten vorkommen. Neuenhagen liegt in-
nerhalb des stdlichen Teils der Barnim-Hochflache. Zahlreiche Erosionsrinnen durchziehen

9
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das Gebiet und leiten das Grundwasser ins Berliner Urstromtal ab. Die Grundwasserflief3rich-
tung ist generell nach Sudwest. Die Grundwasserabstéande sind in den flachen Bereichen ge-
ring, wahrend auf hdher gelegenen Flachen wie den Butterbergen die Grundwasserflurab-
stande gréRer sind. (FNP 2003)
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Abb. 3: Einbettung des Plangebiets in die Umgebung (Plangrundlage: https://geobroker.geobasis-bb.de/, abgeru-
fen am 13.09.2024)

2.3 Bebauung und Nutzung

Das Gelande der ehemaligen Gartnerei ist mit einem glasernen Gewachshaus mit Anbauten
Uber eine Grundflache von ca. 1.660 m2 bebaut. Zuséatzlich stehen auf dem Gelande mehrere
Foliengewachshauser. Auf dem norddstlichen Teil des Grundstlicks steht ein Einfamilienhaus
mit Garage und einem durch Hecken abgegrenzten Garten. Das Einfamilienhaus ist unbe-
wohnt und groRRere Teile des Gelandes liegen brach. Das glaserne Gewachshaus und Teile
der einfachen Gewachshéauser werden aktuell von einem Saatgutbetrieb zur Anzucht von
Pflanzensamen zwischengenutzt. Zusatzlich werden die Rdume des grol3en glasernen Ge-
wachshauses fur kulturelle Veranstaltungen genutzt.

10



In der Mitte des Gelandes steht ein altes Heizhaus, das mittels einer Olheizung fur die War-
meversorgung genutzt wurde. Es ist ungenutzt und es besteht der Verdacht auf Altlasten. Mar-
kant ist dabei der grof3e Schornstein, der aus einer Backsteinbasis besteht.

2.4 ErschlielBung

Das ehemalige Gelande des Gartenbaubetriebes ist Uber eine Zufahrt im Norden an der
Hauptstral3e und eine Zufahrt an der Wolterstrafl3e erschlossen. Das bestehende Einfamilien-
haus an der Hauptstrafl3e hat eine eigene Zufahrt auf die Hauptstral3e.

Die Hauptstral3e ist Teil der LandesstraRe 338 und nimmt eine Funktion des tberortlichen
Verkehrs ein. Laut einer Kordonz&hlung vom Juni 2025 fahren tber die Hauptstrale durch-
schnittlich taglich 9.300 Kfz-Fahrzeuge. Werktags erhoht sich dieser Wert auf 10.550 und kann
Zu Spitzenzeiten 995 Kfz pro Stunde erreichen.

Die Wolterstral3e erschlief3t fiir die umliegenden Grundstiicke und den Geltungsbereich selbst
und hat keine Ubergeordnete verkehrliche Bedeutung.

2.5 Ver- und Entsorgung

Entlang der HauptstrafRe und der WolterstralRe befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen
fur Wasser, Strom, Abwasser und Telekommunikation. Das Einfamilienhaus an der Haupt-
straRe und die ehemalige Gartnerei an der Wolterstral3e sind an die Strom-, Wasser und Ab-
wasserversorgung angeschlossen.

Die ErschlieBung des Plangebiets ist gesichert.

2.6 Landschaft und Umwelt
2.6.1 Boden:

Die Boden in Neuenhagen sind vielfaltig und umfassen Tieflehm-Fahlerden, Sand-Brauner-
den, Sand-Rosterden, Tieflehm-Braunstaugley mit Niedermoor, Niedermoore und Hortisole.
Sie weisen teils eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Bodenerosion, insbesondere durch
Wasser und Wind auf (LP 2000).

Im Plangebiet setzt sich der Boden gemall Baugrundgutachten aus Auffullungen (humosen
sowie kiesigen Sanden), Oberboden, Sand, Geschiebemergel und -lehm zusammen. Die
oberste Schicht, von der Gelandeoberflache bis zu einer Tiefe von max. 0,5 m, wird als kom-
pressible und wenig tragfahig eingestuft. Ab einer Tiefe von 2,8 m ist mit mitteldicht gelagerten
Sanden sowie bindigen Boden eine ausreichende Tragfahigkeit gegeben.

Bindige Boden und schluffige Sande sind wasserstauend. Daher kénnen temporére Stauwas-
serstdnde bis zur Gelandeoberkante abhéngig vom Niederschlag nicht ausgeschlossen
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werden. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist in den nichtbindigen Sanden unter
Beachtung wasserrechtlicher Rahmenbedingungen und technischer Erfordernisse mdglich.
Die unmittelbare Einleitung an Gebauden ist auszuschlie3en, damit die Griindungsbereiche
nicht durchfeuchtet werden.

Laut den chemisch-analytischen Untersuchungen des Baugrundgutachtens der HPC AG vom
12.07.2024 sind im Boden keine Verunreinigungen festgestellt worden.

2.6.2 Wasser:

Die Gemeinde wird vom Neuenhagener MuhlenflieR und seinen Zuldufen durchzogen. Im
Nordwesten bildet der Zochegraben die Gemeindegrenze. Zudem befinden sich mehrere
kleine Standgewasser wie der Osteroder Teich (Tonteich), der Fischpfuhl und der Herrmann

pfuhl im Gemeindegebiet. Diese sind durch Abbau von Torf, Ton oder Mergel entstanden. Die
Wasserqualitat ist teilweise durch Abwassereinleitungen und landwirtschaftliche Eintrage ma-
Big belastet.

Der Grundwasserspiegel liegt in Neuenhagen bei Berlin mit O - 5 Metern unter der Gelande-
oberkante verhaltnism&nRig hoch. Besonders hoch ist er im Einzugsgebiet der FlieRgewasser.
Bei topographisch héher gelegenen Flachen wird der Grundwasserspiegel erst zwischen 10
und 20 Metern Tiefe erreicht. Probebohrungen im Plangebiet ergaben, dass sich die oberste
Schicht des Grundwassers in einer Tiefe von 3,74 bis 5,5 Metern unterhalb der Gelandeober-
flache befindet. Da der Grundwasserstand jahreszeitlichen Schwankungen unterliegt, muss
nach oder in Perioden von intensiven Niederschlagen sowie nach der Schneeschmelze gege-
benenfalls mit hdheren Wasserstanden gerechnet werden. Die Verschmutzungsempfindlich-
keit des Grundwassers wird im Plangebiet als mittel eingestuft.

Die Versickerung des Niederschlagswassers im Geltungsbereich ist grundsatzlich mdglich.
Ebenso kommt das Baugrundgutachten der HPC AG (12.07.2024) zu dem Schluss, dass die
Versickerung zu grofRen Teilen als Flachenversickerung stattfinden kann. Lediglich in der Mitte
des Geltungsbereiches ist aufgrund der anstehenden Bdden eine Versickerung tber die Fla-
che nicht mdglich. Empfohlen wird eine Versickerung tiber Rigolen bzw. Rigolen-Mulden-Sys-
teme.

2.6.3 Klima:

Neuenhagen liegt im Mecklenburg-Brandenburgischen Ubergangsklima mit mittleren Tempe-
raturen von -1°C im Januar und 17-18°C im Juli. Wichtige Entstehungsflachen fir Frisch- und
Kaltluft sind vor allem die Frischluftschneisen der Erpe und Zoche, sowie die Wald-, Acker-
und Grunlandflachen im Norden und Suden der Gemeinde. Innerdrtlich sind die Grinzige fur
die Frischluftproduktion von hoher Bedeutung.

Die Niederschlage betragen durchschnittlich 540 mm pro Jahr, wobei Februar und Méarz die
niederschlagséarmsten Monate sind und Juli der niederschlagsreichste Monat ist. Als Gebiet
mit geringer Verdichtung und Versiegelung weist das Plangebiet eine geringfligige klimatische
Belastung auf.
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2.6.4 Luft:

Es gibt keine Messstationen fur Luftschadstoffe in Neuenhagen bei Berlin, stattdessen werden
Daten aus Rudersdorf verwendet. Die Luftqualitat in Neuenhagen ist relativ gering bis mafig
belastet, wobei die Hauptbelastungen durch Verkehr und Industrie entstehen. Eine hdhere
Emissionsbelastung durch innerdrtlichen StraRenverkehr geht unter anderem von der Haupt-
stral3e bzw. Carl-Schméacke-Stral3e aus.

2.6.5 Tiere und Pflanzen:

Im Zeitraum vom 02.04. bis 12.06.2025 erfolgten zu unterschiedlichen Tageszeiten 5 Bege-
hungen des Untersuchungsgebiets. Aufgrund der stadtréumlichen Lage und vor allem der
strukturellen Ausstattung des Gebiets wird diese Anzahl der Begehungen als ausreichend ein-
geschatzt, um eine aussagefahige und fachlich ausreichende Darstellung des untersuchten
faunistischen Bestands zu erhalten.

Mit den Kartierungen wurde das Vorkommen von Fledermausen, von Brutvégeln und von
Kriechtieren untersucht. Weiterhin wurden auf geeignete Lebensraume, Strukturen, Futter-
pflanzen, Spuren sowie Artnachweise geachtet, die ein Vorkommen weiterer europarechtlich
streng geschiitzter Tierarten (Arten der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) mdglich erscheinen
lassen.

Gemal des vorgenommenen Abschichtungs- bzw. Ausschlussverfahrens konnte ein Vorkom-
men zahlreicher streng geschiitzter- bzw. planungsrelevanter Arten und Artengruppen ausge-
schlossen werden, wie z. B. an ruderale Wiesen, trockene Gehdlzsdume und andere Biotope
gebundene streng geschitzte Arten, an Gewasser gebundene Arten, streng geschitzte
Schmetterlinge, an Feuchtwiesen, Roéhrichte, Seggenbestande u. 4. gebundene Schnecken,
xylobionte Kaferarten sowie staatenbildende Waldameisen.

Ergebnis Fledermause

Im Ergebnis der Kartierungen konnte kein Fledermausquartier und keine Baumhaohle bzw. eine
als Fortpflanzungs- und Lebensstétte geeignete Struktur gefunden werden. Auf dem Gart-
nereigelande befinden sich keine Altbaume, die Gebaude, vorwiegend Gewachshauser aus
Glas und Folie, bieten keine Quartierstrukturen fur die Fledermausarten.

Die auf den beiden Wohngrundstiicken im Nordosten vorhandenen Baume und der Zustand
der Gebaude lassen keine Fledermausquartiere vermuten, was u. a. durch das Fehlen von
Hohlen- und Gebaudebritern untermauert wird. Trotzdem sollten im Falle von Baumféllungen
und Arbeiten an Fassade und Dach der Gebaude eine mégliche Quartiernutzung durch Fle-
dermause Uberpruft werden. Im Falle des Nachweises von Quartieren wére eine artenschutz-
rechtliche Befreiung bei der Naturschutzbehorde des Landkreises von den Verboten des § 44
BNatSchG zu stellen. Fir zu beseitigende Quatrtiere sind Schutz- und ErsatzmalRnahmen not-
wendig.

Ergebnis Brutvogel

Die quantitative Erfassung der Brutvogel erfolgte wahrend finf Begehungen in Anlehnung an
die von SUDBECK et al. beschriebene Methode der Revierkartierung. Dabei wurden auf alle
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revier-anzeigenden Merkmale, vor allem singende Mannchen, aber auch Revierkdmpfe, Paa-
rungsverhalten und Balz, Altvbgel mit Nistmaterial, futtertragende Altvogel, bettelnde Jungvo-
gel, Familienverbande mit eben fliggen Jungvdgeln u. a. sowie auf Nester und Niststatten
geachtet und registriert.

Mit der Kartierung wurden 3 Vogelarten erfasst, deren Reviere sich alle innerhalb der beiden
Wohngrundstiicke im Nordosten befinden: Ringeltaube (Columba palumbus), Amsel (Turdus
merula) und Grinfink (Chloris chloris). Weitere Arten briiten innerhalb der umliegenden Grund-
stucke.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes nistet keine streng geschitzte Art, keine Art des An-
hang | der EU-Vogelschutzrichtlinie und keine Art der Roten Liste der Brutviogel Brandenburgs.
Alle européaischen Vogelarten gehéren nach 8§ 7 Abs. 13 BNatSchG zu den besonders ge-
schitzten Arten, woraus sich die in 8 44 BNatSchG aufgefiihrten Vorschriften fir besonders
geschutzte Tierarten ergeben.

Die Nester der bei der Untersuchung festgestellten Freibriter sind vom Beginn des Nestbaus
bis zum Ausfliegen der Jungvdgel bzw. einem sicheren Verlassen des Nestes geschitzt. Zu
den ganzjahrig geschitzten Niststétten gehoéren solche, die Gber mehrere Jahre genutzt wer-
den, wie Greifvogelhorste, Baumhohlen und Héhlen sowie Nischen an Gebéuden. Von dieser
nistokologischen Gilde wurde innerhalb des Untersuchungsgebietes keine Art festgestellt.

SchutzmalRnahmen Brutvogel

Vor dem Abriss von Gebauden und vor der Entfernung von Baumen bzw. bei Arbeiten an
diesen ist der Bestand auf ein Vorhandensein von ganzjahrig geschitzten Fortpflanzungsstat-
ten abzusuchen. Im Falle eines Nachweises ist eine artenschutzrechtloche Befreiung bei der
zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen und es werden Ersatzmal3hahmen notwen-
dig. Das kdnnen Nisthilfen sein, die an verbleibenden Altbdumen und Gebauden oder neu
errichteten Gebauden angebracht werden.

Die Entfernung von Geholzen muss aullerhalb der Brutzeit erfolgen. 8§ 39 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG verlangt eine Entfernung von Geholzen aulRerhalb des Zeitraums vom 1. Mérz bis
zum 30. September.

Ergebnis Kriechtiere

Auf Grund der Ausstattung des Untersuchungsgebiets mit Bebauung und intensiv genutzten
Biotopen und Strukturen, der Vornutzung sowie der fehlenden Vernetzung mit der Umgebung
wurde ein Vorkommen von Kriechtieren nahezu ausgeschlossen, so dass keine weiteren Er-
fassungen erfolgten. Eine flachendeckende terrestrische Erfassung der Biotoptypen erfolgte
Anfang Mai und im Sommer 2025 (Ende Juni bis Anfang Juli) gemal Kartieranleitung des
Landesamtes fur Umwelt Brandenburg. Besonderes Augenmerk wurde auf mégliche Vorkom-
men von gesetzlich geschitzten Biotopen gemaf § 30 BNatSchG sowie § 18 BbgNatSchAG
gelegt.

Weiterhin wurden die moglichen Vorkommen von Lebensraumtypen gemafld Anhang | der
FFH-Richtlinie Gberpriift, da diese Biotope in der Regel aus naturschutzfachlicher Sicht beson-
ders wertvoll sind und Eingriffe grundsatzlich vermieden werden sollten.
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Erganzend zur Biotoptypenkartierung wurde der floristische Artenbestand innerhalb der unter-
schiedenen Biotoptypen unter besonderer Bertcksichtigung der Vorkommen von gefahrdeten
bzw. von besonders oder streng geschutzten Arten gemal’ Bundesartenschutzverordnung so-
wie ggf. der Anhange I, IV und V der FFH-Richtlinie erfasst.

Auch wurde auf mégliche Vorkommen von (potenziell) invasiven Arten geman der Verordnung
(EU) Nr. 1143/2014 sowie der BfN-Listen (Bundesamt fur Naturschutz) zu invasiven und po-
ten-ziell invasiven Pflanzenarten in Deutschland im Bereich der Kompensationsflache einge-
gangen. Nach entsprechender Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde im Kreis Méar-
kisch-Oderland wurden die Arten im vorliegenden Gutachten aufgelistet und naturschutzfach-
lich bewertet.

Ergebnisse

Im Gebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans "Wolterstral3e 24, 26, 28" konnten
keine gesetzlich geschiitzten Biotope nachgewiesen werden.

Darstellung der Verbotstatbestande und Mal3nahmenkonzept

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sind mit Durchfiihrung der
Ruckbau- und Entsiegelungsmafinahmen folgende Maflinahmen zu beachten:

- Zum Schutz der Brutvogel muss die Entfernung von Geholzen aul3erhalb der Brutzeit
erfol-gen. § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG verlangt eine Entfernung von Gehdlzen au-
Rerhalb des Zeitraumes vom 1. Méarz bis zum 30. September.

- Vor der Entfernung von Baumen und Arbeiten an Gebauden sind diese auf ein Vor-
handensein von ganzjahrig geschitzten Fortpflanzungsstatten abzusuchen. Im Falle
eines Nachweises ist eine artenschutzrechtliche Befreiung bei der zustandigen Natur-
schutzbehoérde zu beantra-gen, dabei werden ErsatzmafBhahmen notwendig. Das kdn-
nen Nisthilfen sein, die an verblei-benden Altbaumen und Geb&uden oder an neu er-
richteten Gebauden angebracht werden.

- Da es jederzeit zur Entstehung von Strukturen fiir Fledermausquartiere durch Witte-
rungser-eignisse, Spechte u. 4. kommen kann, sollten vor der Fallung von Altbaumen
sowie unmittelbar vor dem Abriss bzw. einer baulichen Veranderung von Gebauden
diese zeitnah bzgl. einer Quartiernutzung durch Flederméuse tberprift werden.

- Im Falle des Nachweises von Quartieren ist eine artenschutzrechtliche Befreiung bei
der Naturschutzbehérde des Landkreises von den Verboten des § 44 BNatSchG zu
stellen. Fur zu beseitigende Quartiere sind Schutz- und Ersatzmal3nahmen notwendig,
die ggf. zu Verzoge-rungen im Bauablauf fihren kdnnen. Notwendige Ersatzmal3nah-
men kdnnen die Anbringung von Fledermausersatzquartieren (Fledermauskasten) an
verbleibenden Gebauden und Bau-men sein. Vorrang vor allen Kompensationsmal3-
nahmen sollte der Erhalt des vorhandenen Quartiers haben.

- Alle europaischen Vogelarten gehdren nach § 7 Abs. 13 BNatSchG zu den besonders
geschitzten Arten, woraus sich die in 8§ 44 BNatSchG aufgefuhrten Vorschriften fir
besonders geschitzte Tierarten ergeben. Die Nester der bei der Untersuchung festge-
stellten Freibriter sind vom Beginn des Nestbaus bis zum Ausfliegen der Jungvogel
bzw. einem sicheren Ver-lassen des Nestes geschlitzt.
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- Zu den ganzjahrig geschuitzten Niststatten gehdren solche, die tber mehrere Jahre
genutzt werden, wie Greifvogelhorste, Baumhohlen und Hohlen sowie Nischen an Ge-
bauden.

- Empfehlung fir die weitere Entwicklung des Gebiets:

- Fur die weitere Entwicklung der kinftigen Grin- und Freiflaichen sollte es Ziel sein,
moglichst groRe, zusammenhangende und miteinander verbundene Freiflachen einzu-
planen, um Lebensrdume fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und neu zu schaffen.

- Es sollten Freiflachen eingeplant werden, die nur eine extensive Pflege und Nutzung
erfahren, um als moglichst ungestorte Lebensraume fur eine Vielzahl von Tieren und
Pflanzen einen hohen Wert zu erhalten.

- Die sich stark ausbreitenden invasiven Arten sollen zuriickgedrangt werden, um eine
hohere Artenvielfalt an Pflanzen zu ermdglichen. Dies kommt der Tierwelt zugute, da
dadurch neue Lebensraumpotenziale entstehen kdnnen.

- -Altbaumbesténde und lineare Gehdlzstrukturen heimischer und standortgerechter Ar-
ten sollen geférdert und eingeplant werden, um die heimische Tierwelt zu férdern und
gehdlzgebundene Lebensraume zu schaffen.

2.6.6 Biologische Vielfalt:

Das Gemeindegebiet Neuenhagens weist vier Biotopkomplexe auf. Gewasser- und Feuchtbi-
otope finden sich an den FlieRgewassern, an Kleingewassern in Niederungsnahe, aber auch
verstreut in Ortslagen. Im Norden der Gemeinde liegen Ackerbiotope und Offenlandbiotope
ohne Landwirtschaft. Ebenfalls vorrangig im Norden im Bereich der Trainierbahn und des Eli-
senhof sind Waldbiotope vorzufinden. Insbesondere die Feuchtgebiete und Walder weisen
eine hohe biologische Vielfalt auf.

Bei dem ubrigen Gemeindegebiet handelt es sich um ein Siedlungsbiotop, in dem auch das
Plangebiet liegt. Zwar sind diese Biotope intensiv durch Einfliisse des Menschen gepragt, bie-
ten dennoch Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten. Besonders wertvoll sind hier-
bei Altbdume, Alleen und Obstbaumbestande. Im Biotopverbund haben Siedlungsbereiche
trennende Wirkung. Ziel sollte es daher sein, diesen trennenden Charakter zu mildern und im
Sinne des Biotop- und Artenschutzes eine Vernetzung mit dem Umland herzustellen.

2.6.7 Landschaftsbild:

Die Landschaft ist gepragt von offenen, halboffenen und geschlossenen Raumen. Walder und
Gewasser, darunter der Mihlenfliel3, Zochegraben und Kleingewésser, stellen dabei wichtige
Elemente dar. Hinzukommen die bedeutenden Gelandeerhebungen Butterberg und Neuen-
hagener Oser. Eingeschrankt wird das Landschaftsbild durch Splittersiedlungen und einzelne
Gebaude mit storender Wirkung, Gewerbegebieten und stark befahrende Verkehrsachsen,
wie die Autobahn (A10), BundesstralRe (B1/B5) und Gleisanlangen.

2.6.8 Ortsbild:

Das Ortsbild ist maf3geblich fir die Lebens- und Wohnqualitat sowie fir die Attraktivitat fir den
Fremdenverkehr. Das Ortsbild Neuenhagens ist durch eine lockere Bebauung und eine gute
Durchgrinung gepréagt. Ein besonders strukturierendes Element sind die Alleen und Baumrei-
hen innerhalb und aufRerhalb der Ortslagen. Verdichtete Strukturen sind nur im Bereich des
neuen Ortskerns Neuenhagens, des alten Dorfkerns Bollensdorf sowie am Umspannwerk
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vorzufinden. Ortsbildpragend sind zudem Geb&ude mit kulturell-historischem Wert wie die ge-
genlber vom Plangebiet liegende historische Rennstallanlage von Oppenheim oder das Rat-
haus von Neuenhagen bei Berlin. Stérende Wirkung hingegen geht aufgrund des hohen Ver-
siegelungsgrads und einer Bebauung mit teils grof3en Baukorpern von gewerblich gepragten
Gebieten an den Randern der Gemeinde (Gewerbegebiet am Umspannwerk, am Rosa-Lu-
xemburg-Damm) aus.

2.6.9 Menschen, Gesundheit und Bevolkerung:

Die Gemeinde hat eine hohe Wohnqualitat. Belastet wird diese punktuell von Verkehrsinfra-
strukturen, wie der Autobahn, der BundesstralBe und den Gleisanlagen, aufgrund von
Larmemissionen und ihrer trennenden Wirkung sowie durch stérendes Gewerbe. Die Stral3en
im Gemeindegebiet sind oft sehr autogerecht gestaltet.

Neuenhagen bei Berlin verfugt tUber verschiedene Einrichtungen mit Erholungswirkung, da-
runter Sportplatze, Spielplatze, Kleingarten, die Trainierbahn, Reiterhdfe und Gaststatten, wo-
bei die Anzahl letzterer gering ist. Die Erholungsfunktion in Neuenhagen bei Berlin ist auch
durch private Garten gepragt. Fur den 6ffentlichen Raum ist die Funktion teils eingeschrankt.
Neuenhagen bei Berlin ist rechnerisch mit Griinflachen gut versorgt, doch hinsichtlich der Er-
reichbarkeit ergibt sich fur das westliche und stidwestliche Gemeindegebiet eine Unterversor-

gung.
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2.6.10 Kulturguter:

Im Gemeindegebiet Neuenhagens gibt es mehrere Baudenkmale und 12 Bodendenkmale, die
geschitzt und gepflegt werden miissen. Zu den Denkmalen z&hlen unter anderem das Rat-
haus, Dorfkirchen, einzelne Wohnhauser und die Trainierbahn. Das Plangebiet weist keine
geschuitzten Denkmale auf. Angrenzend an das Plangebiet befindet sich in der unmittelbaren
Umgebung im Sinne des 8§ 2 BbgDSchG das Einzeldenkmal "Rennstallanlage von Oppenheim
mit zwei Wohnhdausern, Reitstall und Wirtschaftsgebauden" Hauptstral3e 40, 42, Lahnsteiner
Stral3e 2 b, Neuenhagen, ID 09180562.

Die Denkmale wurden aufgrund 8 3 Abs. 1, Abs. 2 des Gesetzes Uber den Schutz und die
Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz —
BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen. Sie
erfillen durch ihre denkmalschutzrechtliche Bedeutung die Voraussetzungen des § 2 Abs. 1
BbgDSchG. An ihrem Erhalt besteht ein 6ffentliches Interesse, die Denkmale dirfen in ihrer
Erscheinung nicht erheblich beeintrachtigt werden. Daraus ergibt sich fiir die Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern im Planungsgebiet, dass sie sich in ihrer Kubatur und Gliederung den in
der unmittelbaren Umgebung liegenden Denkmalen unterordnen bzw. anpassen muss, insbhe-
sondere in Bezug auf die Gebaudehdhe.

2.6.11 Schutzgebiete:

In der Gemarkung Neuenhagen bei Berlin sind mehrere Bereiche sind als Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete und geschiitzte Biotope, die wichtige Funktionen fir den Natur-
schutz und die Erholung erfiillen, ausgewiesen. Sie befinden sich vorrangig entlang der Fliel3-
gewasser und an der Trainierbahn. Das Plangebiet bleibt von den Schutzgebieten unberihrt.
Gemal § 17 BbgNatSchAG haben Alleen Schutzstatus aufgrund ihres landschaftlichen und
Okologischen Werts. Dies trifft auch auf die Wolterstraf3e und die Hauptstralle zu.

2.7 Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Grundstiicke sind im Eigentum der
Gemeinde Neuenhagen bei Berlin.
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3 PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Gemeinde Neuenhagen bei Berlinbei Berlin in-
nerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils entsprechend § 34 BauGB. Folgende
Ortlcine Bauvorschriften und Satzungen der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin sind fur die
Entwicklung des Plangebietes relevant: die Stellplatzsatzung, die Niederschlagswassersat-
zung Baumschutzsatzung und die Spielplatzsatzung.

3.1.1 Stellplatzsatzung

Es gilt die Satzung Uber die Herstellung und Abldse von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und
Fahrrader bei der Errichtung und wesentlichen Anderung baulicher oder anderer Anlagen
(Stellplatz- und Stellplatzablésesatzung) vom 27.05.2024.

Der Stellplatzsatzung von Neuenhagen bei Berlin kdnnen folgende relevante Ausschnitte aus
dem Stellplatzschliissel entnommen werden:

1.1 EBin-/ Zweifamili-
enhauser

1.2 Mehrfamilienhau-
ser

bis 75 m? Gesamtwohnflache nach
Wohnflachenverordnung (WoFLV)

1 Stellplatz je Wohnung

Uber 75 m? Gesamtwohnflache nach
WoFlV

bis 75 m? Gesamtwohnflache nach
WoFLlV

2 Stellplatze je Wohnung

1 Stellplatz je Wohnung

Uber 75 m? Gesamtwohnflache nach
WoFlV

2 Stellplatze je Wohnung

1.5 Kinder- und Ju-

1 Stellplatz, mind. jedoch 2
Stlck, davon sind 10 % als

bulant betreute
Wohngemeinschaften

. je 15 Bett .
gendwohnheime Je 15 Betten Besucherstellplatze auszu-
weisen
1.6 Altenwohnheime,
Altenheime und am- je 10 Betten 1 Stellplatz

mind. jedoch 2 Stuck, davon
sind 50 % als Besucherstell-
platze auszuweisen
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Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin erméglicht unter bestimmten Be-
dingungen den Stellplatzbedarf herabzusenken. Dazu gehoren folgende Paragrafen:

»83 Abs. 1 Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge ist anhand der Richt-
zahlen geman Absatz 6 entsprechend der jeweiligen Nutzung zu ermitteln und durch Aufrun-
dung auf eine ganze Zahl festzusetzen. Ebenso sind prozentuale Anteile der Stellplatze, zum
Beispiel fur Besucherstellplatze, durch Aufrundung auf eine ganze Zahl festzusetzen.

Werden zusammenhangende Stellplatzanlagen verschiedenartig genutzt, ist der Stellplatzbe-
darf fur jede Nutzung separat zu ermitteln. Steht die Summe der ermittelten Stellplatze im
Missverhaltnis zum tatsachlichen Bedarf, weil die Stellplatze zu verschiedenen Tageszeiten
genutzt werden, so kann die Anzahl der erforderlichen Stellplatze reduziert werden. Dabei ist
der hdchste Stellplatzbedarf einer Nutzungseinheit oder die Summe von mehreren zur glei-
chen Zeit genutzten Einheiten maf3gebend. Stellplatze fir Wohnungen bleiben davon unbe-
rihrt.* (Stellplatzsatzung Neuenhagen bei Berlin, 2024)

»83 Abs. 3 Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze kann erhdht oder gemindert werden, wenn
verkehrliche und stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen und Stellplatze fur die allgemeine
Benutzung in ausreichender Zahl zur Verfligung stehen.” (Stellplatzsatzung Neuenhagen bei
Berlin, 2024)

3.1.2 Spieplatzsatzung

Es gilt die Satzung der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin tber Kinderspielplatze (Spielplatz-
satzung) vom 04.04.2022.

Sie gibt vor, dass abhangig von der Anzahl der Bewohner jeweils pro Kleinkind, pro Kind zwi-
schen 6 und 12 Jahren und pro Jugendlichem bis 18 Jahren ein Quadratmeter Spielplatzflache
geschaffen werden muss, jedoch mindesten 20 Quadratmeter Spielflache pro Altersgruppe.
Die Ausstattung des Spielplatzes muss nach DIN EN 1176/1177 erfolgen und gegeniber Ge-
fahrquellen abgegrenzt werden.

3.1.3 Niederschlagswassersatzung

Es gilt die Satzung Uber die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers in der Ge-
meinde Neuenhagen bei Berlin (Niederschlagswassersatzung) beschlossen am 12.04.2018.

Das Niederschlagswasser soll auf den Grundstiicken beseitigt werden unter vollstandiger Aus-
schopfung der Versickerungsféahigkeit des Untergrundes und der Reinigungsfahigkeit der be-
lebten und begrinten oberen Bodenschicht.
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3.2 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Fur den Geltungsbereich des Vorhabens ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im
Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz (ROG) aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007) (GVBI. I S. 235) und der Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13. Mai 2019 (GVBI. Il - 2019, Nr. 35).

Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin befindet sich gemall dem Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg im Berliner Umland (Ziel 1.1) und ist aul3erdem als Mit-
telzentrum (Ziel 3.6 Abs. 2) in Funktionsteilung mit der Gemeinde Hoppegarten ausgewiesen.

Die mal3geblichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung flr die vorliegende Planungsab-
sicht beziehen sich vor allem auf die Inanspruchnahme der Siedlungsflachen. Entsprechend
dem Ziel 5.2 LEP HR ist die neue Siedlungsflache des Plangebietes Teil des Gestaltungsraum
Siedlung; die Siedlungsentwicklung wird damit vorrangig innerhalb vorhandener Siedlungsge-
biete erfolgen (Ziel (Z) 5.2 Abs. 1 LEP HR) und entspricht damit dem Ziel der Innenentwick-
lung. Das Vorhaben steht im Einklang mit den Grundséatzen und Zielen der Raumordnung.

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin von 2004 ist das Plangebiet
als gemischte Bauflache ausgewiesen. Die angrenzende Hauptstraf3e wird als 6rtliche Haupt-
verkehrsstralRe definiert.

Neue Siedlungsflachen sollen laut dem FNP nur dann ausgewiesen werden, wenn die vorhan-
denen Potenziale ausgeschdpft sind. Die gewachsene Siedlungsstruktur muss dabei erhalten
bleiben. Es besteht ein erhebliches Innenentwicklungspotenzial, das fiur den Bevélkerungszu-
wachs und die stadtebauliche Verdichtung genutzt werden soll. Die Entwicklung muss sozial-
, raum- und umweltvertraglich erfolgen (FNP 2004, S. 15).

Innerhalb des potenziellen Siedlungsbereiches hat die Siedlungsentwicklung Vorrang vor an-
deren Nutzungen. Um Verkehr zu vermeiden, sollen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Er-
holung rdumlich aufeinander abgestimmt und in ausgewogener Weise entwickelt werden. Ei-
ner Entmischung dieser Funktionen ist in besonders durchmischten Stadtteilen entgegenzu-
wirken. Gleichzeitig ist die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung mit Glitern des tag-
lichen Bedarfs und entsprechenden Dienstleistungen sicherzustellen.

Der Regionalplan stuft Neuenhagen bei Berlin als Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mit-
telzentrums ein. Damit Ubernimmt die Gemeinde die Aufgabe, den qualifizierten Grundbedarf
der Bevolkerung von Neuenhagen bei Berlin und Hoppegarten zu decken. Diese Versorgungs-
funktion umfasst soziale, kulturelle und wirtschaftliche Bereiche, insbesondere Einrichtungen
des Gesundheits- und Sozialwesens, der Bildung, Kultur, Forschung, des Sports und der Frei-
zeit sowie den Einzelhandel und Dienstleistungen. Hierfur sind die zentralortlichen Funktionen,
beispielsweise durch die Zentrumsentwicklung am S-Bahnhof, zu starken.
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Als Arbeitsplatzschwerpunkt der Region soll Neuenhagen bei Berlin zudem seine wirtschatftli-
che Starke ausbauen, indem die Standortqualitat verbessert und die Infrastruktur weiterentwi-
ckelt wird.

Die Handlungsschwerpunkte fiir die Gemeinde liegen in der Starkung der zentral6rtlichen
Funktion durch die Entwicklung des Zentrums am S-Bahnhof, in der Konzentration der Sied-
lungsentwicklung um die S-Bahnhofe Neuenhagen und Hoppegarten sowie in der Aufwertung
der Bahnhofsumfelder. Zudem soll die stadtebauliche Qualitat der Siedlungsbereiche verbes-
sert und die gartenstadtische Pragung auch bei Nachverdichtung bewahrt werden. Wichtige
Entwicklungsfelder sind die sinnvolle Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstétten zur Verringe-
rung von Verkehrsstrémen, die Forderung mittelstandischer Betriebe und die Schaffung von
Neubauflachen (FNP 2004, S. 7).

Seit 1990 haben sich zahlreiche kleine Einzelhandelsbetriebe in Neuenhagen bei Berlin ange-
siedelt, doch viele mussten aufgrund der Konkurrenz durch gréf3ere Einkaufszentren schlie-
Ben. Diese Entwicklung ermdglicht jedoch die Starkung zentraler Versorgungsbereiche, ins-
besondere noérdlich des S-Bahnhofs, in dem sich das Plangebiet befindet. Um der Funktion als
Grundzentrum mit Teilaufgaben eines Mittelzentrums gerecht zu werden, soll das Angebot fur
den taglichen und mittelfristigen Bedarf verbessert werden. Mit dem Bevdlkerungswachstum
wird auch der Bedarf an Dienstleistungs-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen steigen, die vor-
rangig in den zentralen Bereichen angesiedelt werden sollen (FNP 2004, S. 20).

Neuenhagen bei Berlin hat als ,Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums*® eine
besondere Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Gemeinden in Bezug auf die soziale Inf-
rastruktur.

2
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Abb. 4: Ausschnitt des FNP der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin ohne MaRstab (Quelle: Gemeinde Neuenha-
gen bei Berlin)

Langfristig muss Flachenvorsorge fur Bildungs-, Gesundheits- und Freizeiteinrichtungen be-
trieben werden, um dem steigenden Bedarf gerecht zu werden. Angesichts der prognostizier-
ten Bevolkerungsentwicklung missen insbesondere Kindertagesstatten und Senioreneinrich-
tungen bedarfsgerecht geplant und ausgebaut werden (FNP 2004, S. 17). Momentan sind in
Kindertageseinrichtungen in Neuenhagen bei Berlin Kapazitaten vorhanden (Stand: Dezem-
ber 2024).

3.4 Landschaftsplan

Gemal § 7 Abs. 5 BbgNatSchG sind Landschaftsplane (LP) an Gbergeordnete Planwerke wie
das Landschaftsprogramm und den Landschaftsrahmenplan anzupassen. Im Einklang mit der
Ubergeordneten Planungsebene ergeben sich fir die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin allge-
meine Planungsgrundséatze, die im Folgenden zusammengefasst sind:

Im Bereich des Bodenschutzes geht es um die Sicherung und Entwicklung der Bodenfunktio-
nen, den Erhalt besondere geologischer Formationen und die Einschrankung kinftiger Boden-
versiegelungen. Im Sinne des Grundwasserschutzes steht die Verbesserung der Leistungsfa-
higkeit des Wasserhaushalts im Vordergrund. Fur die klimatischen Bedingungen in Neuenha-
gen bei Berlin ist der Erhalt und die Entwicklung von Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebie-
ten und Klimaschneisen zentral. Die Sicherung und der Verbund von Biotopen und Land-
schaftsraumen insbesondere der Erhalt von den Qualitaten durch Natur- und Landschafts-
schutzgebiete sowie die Sicherung bedeutsamer Griinzasuren sind ebenso relevant. Die Ent-
stehung von Siedlungsbandern gilt es zu vermeiden sowie das typische Landschafts- und
Ortsbild zu bewahren und behutsam weiterzuentwickeln. Hinzu kommt der Erhalt von
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Kulturgitern. Die Erholungsfunktion soll durch die Entwicklung von entsprechender Infrastruk-
tur und der Landschaft erfolgen (LP Neuenhagen bei Berlin, 2000, S. 80).

Der Landschaftsplan aus dem Jahr 2000 benennt dariiber hinaus spezifische Entwicklungs-
Ziele fir die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin. Im Bereich der Siedlungsflache sind dies unter
anderem der Erhalt der Wohnqualitat, die Pflege von Griinflachen und Schutz von Bau- und
Bodendenkmalern. Bei der Weiterentwicklung der Verkehrsflachen soll die Férderung umwelt-
freundlicher Verkehrsarten wie Rad- und FulRverkehr verfolgt werden. Hinsichtlich der Ver-
und Entsorgung soll auf Windkraftanlagen verzichtet und Altlastensanierung verfolgt werden.
Der Schutz der FlielRgewéasser und die partielle Anhebung des Grundwasserspiegels sind un-
ter anderem Zielstellungen des Boden- und Grundwasserschutzes sowie die Férderung nach-
haltiger und 6kologischer Bewirtschaftung im Bereich der Land- und Forstwirtschaft (LP Neu-
enhagen bei Berlin, 2000, S. 81).

Das Planungsgebiet ist gemaR Landschaftsplan hauptsachlich als ,Flachen fiur Gartnereien:
naturvertragliche Bewirtschaftung, biologische Schadlingsbekéampfungsmethoden, minimier-
ter Biozideinsatz, bodenschonende Bearbeitung” und in kleineren Teilen als ,Flachen mit ma-
Big dichter r Zeilenbebauung: Gewahrleistung einer hohen Wohnqualitat durch Begriindung
unbebauter Flachen sowie Dach- und Fassadebegriindungen bei Wohnhaus- und Gewerbe-
neubauten.” ausgewiesen. Zudem ist die Flache als gringepragtes Siedlungsgebiet bezogen
auf das Landschaftsbild kategorisiert. Eindeutige Mal3Bnahmen oder Entwicklungsziele fur die
Flache lassen sich aus dem Landschaftsplan nicht ableiten (LP Neuenhagen bei Berlin, 2000,
Karte ,Ziele und MalRnahmen®).

Die an das Plangebiet angrenzende Wolterstral3e und Hauptstral3e sind als innerortliche Ge-
staltungsmaflahmen zur Pflege des Ortsbildes mit Flachen zum ,Erhalt, nahhaltige Pflege und
Erganzung von Alleen (einschl. Angerbereiche)“ belegt. Der Landschaftsplan sieht auf3erdem
entlang der HauptstraRe die Radverkehrsverbindungen zu verbessern, durch die Anlage von
Radfahrstreifen unter Berticksichtigung von Geholzstrukturen und Alleen sowie von Anforde-
rungen an die Verkehrssicherheit (LP Neuenhagen bei Berlin, 2000, Karte ,Ziele und MalRnah-
men®).

3.5 Einzelhandelskonzept

Das Plangebiet gehort zum zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde. Dieser Bereich be-
darf gemal ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept® (EZK) besonderer Sicherung und Starkung.
Mit den Beschlissen 061/2012 und 062/2012 wurde dieses Konzept im Rahmen des Bebau-
ungsplans ,Steuerung des Einzelhandels® gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches
Entwicklungskonzept qualifiziert und ist verwaltungsbindend.

Die ehemalige Nutzung des Plangebietes fur den Einzelhandel mit ,Blumen, Pflanzen, Saat-
gut” ist nach der SchlieBung des Geschéfts ,Blumen Liebe“ nicht mehr gegeben.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil vom 10.11.2008 (Az. 4 C 7.07) den zent-
ralen Versorgungsbereich als einen rdumlich abgrenzbaren Bereich definiert, der aufgrund
seiner Einzelhandelsnutzungen eine lber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Ver-
sorgungsfunktion hat. Schéadliche Auswirkungen auf diese Versorgungsbereiche kdnnen
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erwartet werden, wenn die Funktionsfahigkeit so gestért wird, dass der Versorgungsauftrag
nicht mehr wahrgenommen werden kann.

Der zentrale Versorgungsbereich Neuenhagens bei Berlin erstreckt sich ndérdlich der
Bahntrasse mit zwei Schwerpunkten: an der Ernst-Thalmann-Strae, nahe dem S-Bahnhof,
sowie an der Kreuzung Hauptstral3e/Eisenbahnstral3e. Der Bereich nahe dem S-Bahnhof hat
die hochste Kundenfrequenz. Eine bessere Anbindung dieser Schwerpunkte, insbesondere
durch Flachenentwicklung in Bahnhofsnahe, kénnte die Attraktivitat fir Pendlerinnen und
Pendler steigern (EZK Neuenhagen bei Berlin, 2012, S.4-5).

Der Einzelhandel fur zentrenrelevante Sortimente soll grundséatzlich nur im zentralen Versor-
gungsbereich zulassig sein. Es gibt keine grol3flachigen Einzelhandelsbetriebe tiber 3.000 m2
Verkaufsflache in Neuenhagen bei Berlin, doch das Potenzial fUr eine erfolgreiche Einzelhan-
delsentwicklung mit kleineren, selbstandigen Geschaften als ,ortliches Einkaufszentrum® ist
gegeben. Stadtebaulich ist es sinnvoll, den Einzelhandel so zu steuern, dass er attraktiver fur
die Birgerinnen und Birger wird und die bestehenden Einrichtungen unterstiitzt (EZK Neuen-
hagen bei Berlin, 2012, S.3).

Die derzeitige Einzelhandelslandschaft in Neuenhagen bei Berlin weist jedoch Liicken auf. Der
Bebauungsplan sieht Festsetzungen vor, die gewerbliche Nutzungen erméglichen oder in Tei-
len des Geltungsbereichs vorschreiben werden. Damit soll der Einzelhandel entsprechend
dem Einzelhandelskonzept gestarkt werden.

3.6 Larmaktionsplan

Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin hat einen Larmaktionsplan (LAP) verabschiedet aus
dem hervorgeht, dass gemafR der EU-Umgebungslarmrichtlinie Straf3en mit einem Verkehrs-
aufkommen von mehr als 8.000 Kfz/24h als HauptverkehrsstraRen eingestuft werden. In Neu-
enhagen bei Berlin betrifft dies die Autobahn A 10, die Honower Chaussee (L 338), die Haupt-
stralRe — Rosa-Luxemburg-Damm (L 338) sowie die Carl-Schméacke-StralRe (K 6425) und die
Rudolf-Breitscheid-Allee (K 6425). Diese Stral3en weisen eine hohe Verkehrsdichte auf und
sind fur die Larmaktionsplanung relevant (LAP Neuenhagen bei Berlin, 2024, S.6).

Die Analyse zeigt, dass insbesondere der dstliche Berliner Ring (A 10) und die Hauptstrale
(L 338) hohe Larmbelastungen aufweisen. Auf der Hauptstral3e werden tagsuber 133 Perso-
nen mit Pegeln von Uber 65 dB(A) belastet. Nachts sind 140 Personen von Larmpegeln tber
55 dB(A) betroffen. Dies Ubersteigt die Prifwerte von 65 dB(A) ganztags und 55 dB(A) nachts,
weshalb LArmschutzmal3inahmen notwendig sind (LAP Neuenhagen bei Berlin, 2024, S.6).

Zur Reduzierung der Larmbelastung sieht der Larmaktionsplan mehrere Mal3hahmen zuvor,
die unter anderem das Plangebiet betreffen. So ist entlang der Hauptstraf3e (L 338) eine Sa-
nierung der schadhaften Asphaltdecke und der Einbau von larmtechnisch optimiertem Asphalt
(LOA) geplant (LAP Neuenhagen bei Berlin, 2024, S.14 ff.).

Mit einem taglichen Verkehrsaufkommen von ca. 10.702 Fahrzeugen ist die Hauptstral3e be-
sonders stark belastet. Durch den Einbau von LOA kann die Anzahl der betroffenen Personen
tagsuber von 134 auf 21 und nachts von 141 auf 22 reduziert werden. Weitere
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Larmminderungen sind aufgrund der bestehenden Tempo-30-Regelung kaum zu erwarten,
weshalb der Fokus auf die AsphaltmaRnhahme gelegt wird. Damit sind kommunale Maf3nah-
men geplant, die die Larmbelastung auf dem Plangebiet reduzieren werden (LAP Neuenhagen
bei Berlin, 2024, S.18).

Zur weiteren Verbesserung der Larmsituation und der stadtebaulichen Qualitat plant die Ge-
meinde langfristig den FuBverkehr durch die Instandhaltung und Befestigung von Gehwegen
sowie durch die Schaffung sicherer Querungsmoglichkeiten zu fordern. Als weitere Mal3-
nahme soll die Nahversorgung gesichert werden, um kurze Wege zu Einkaufsméglichkeiten
sicherzustellen und damit Verkehrsstréme zu minimieren. Zur Vermeidung larmerzeugender
Strukturen soll zudem eine Zersiedelung vermieden werden, um die Belastung durch Verkehr
und Larm nicht weiter zu erhéhen (LAP Neuenhagen bei Berlin, 2024, S.18).

Im Gemeindegebiet allgemein beabsichtigt die Gemeinde, unbefestigte und alte Stral3en
grundhaft zu sanieren und den Radverkehr sowie den o6ffentlichen Nahverkehr (OPNV) zu
fordern, wobei die larmmindernde Wirkung dieser MaRnahmen noch nicht abschliel3end be-
wertet werden konnten. Diese MalRnahmen zielen darauf ab, die Lebensqualitat in Neuenha-
gen bei Berlin langfristig zu sichern und die Larmbelastung in der Gemeinde nachhaltig zu
reduzieren (LAP Neuenhagen bei Berlin, 2024, S.13).

3.7 Rahmenkonzept Bahnhofsumfeld

Das Rahmenkonzept fir den Bahnhof Neuenhagen bei Berlin und dessen unmittelbares Um-
feld sieht umfangreiche bauliche MaRnahmen vor, die sowohl die Infrastruktur als auch die
Aufenthaltsqualitat verbessern sollen. Zu den zentralen Malinahmen gehdren der Neubau ei-
nes Bahnhofsgebaudes mit Einzelhandels- und Wohnflachen, die Errichtung eines Fahr-
radparkhauses und die Umgestaltung der Eisenbahnstrafe sowie des Bahnhofsvorplatzes zu
einer zusammenhangenden 6ffentlichen Flache.

Die Aufwertung der nordlichen Bahnhofsanlage soll durch den Neubau eines Ensembles aus
mehreren Gebaudeteilen erreicht werden. Hierzu soll ein Fahrradparkhaus kombiniert mit wei-
teren Angeboten wie Fahrradwerkstatt und/oder Fahrradhandel gehéren. Weitere tiberdachte
Radabstellanlagen entstehen siidlich der Gleisanlagen.

Ein zentrales Element der Verkehrsplanung ist die Minimierung der Trennwirkung der Eisen-
bahnstral3e, indem sie als Begegnungszone mit einheitlicher Pflasterung gestaltet wird und
eine direkte FulRgangerverbindung zwischen Wolterstralle und dem S-Bahnsteig erméglicht.
Diese Zone soll auch die umliegenden StraRen umfassen, um eine gestalterische Einheit im
Bahnhofsumfeld zu schaffen.

Zusatzlich sind Kurzzeitparkplatze entlang der Eisenbahnstraf3e fur Bahnnutzer vorgesehen,
wahrend langere Parkmoglichkeiten in der Wolterstral3e angeboten werden sollen. Der Stell-
platznachweis fur die Neubebauung erfolgt Gber die Parkplatze auf der Sudseite des Bahn-
hofs, mit der Mdglichkeit einer Erweiterung bei Bedarf. Es wird jedoch erwartet, dass durch die
verbesserten Fahrrad- und Businfrastrukturen der Bedarf an Parkplatzen sinken wird (Rah-
menkonzept Bahnhofe Neuenhagen bei Berlin, 2023 S. 1-20).
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4 ART DES VERFAHRENS

Das Verfahren zum Bebauungsplan ,Wolterstralie 24, 26, 28 wird als beschleunigtes Verfah-
ren gemafd § 13a BauGB durchgefihrt.

Voraussetzungen fur die Anwendung

Nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB ist das beschleunigte Verfahren auf Bebauungsplane der
Innenentwicklung anwendbar. Diese werden — in Anknlpfung an die Bodenschutzklausel in
§ la Abs. 2 Satz 1 BauGB — gesetzlich definiert als Bebauungsplane fiir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung.

Der Bebauungsplan ,Wolterstrale 24, 26, 28“ soll die Voraussetzungen fur die Nachnutzung
des Gelandes der ehemaligen Blumenliebe schaffen. Die Flachen sind brachliegend und mit
Gewachshausern, einem Heizhaus und einem Einfamilienhaus bebaut.

Die Ziele der Bebauungsplanung erflillen damit die Tatbestande der Wiedernutzung, der Nach-
verdichtung sowie der anderen MalRBhahmen der Innenentwicklung.

Schwellenwerte

Die Moglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren auf-
zustellen, ist an Schwellenwerte gekoppelt, die an die zulassige Grundflache gemafl § 19 Abs.
2 BauNVO oder die GroRRe der Grundflache anknupfen. Aul3erdem sind die Grundflachen meh-
rerer Bebauungsplane, die in einem engen raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grof3e von 9.300 m2, wovon nur ein Anteil
mit Grundflachen Uberbaut werden soll. Damit liegt die Grundflache deutlich unter dem
Schwellenwert von 20.000 m2 Grundflache nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Bebauungsplane
in einem engen rédumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang existieren nicht.

Ausschlussqgriinde fir das beschleunigte Verfahren

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan

o die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen,

¢ Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzguter
bestehen (8 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wolterstralde 24, 26, 28 kann es nicht zur Zulas-
sigkeit von Vorhaben gemal Anlage 1 (Liste Umweltvertraglichkeitsprifungspflichtige Vorha-
ben) des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung kommen, die einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen. Die unter Nummer 18.1 benannten Beherbergungsbetriebe kon-
nen die relevante Bettenanzahl von 100 oder die Zahl der Géastezimmer von mindestens 80
aufgrund der Festsetzungen zum Malf3 und zur Art der baulichen Nutzung, die eine Kleinteilig-
keit der Gebaude und eine Nutzungsmischung mit Wohnanteil sichern, nicht erreichen. Ein-
zelhandelsbetriebe gemald Nummer 18.6 sind im Urbanen Gebiet generell ebenfalls nur un-
terhalb der Schwelle zur Grol3flachigkeit zul&ssig.
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Die Erhaltungsziele und Schutzgtter der Natura 2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt (8 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB). Im Geltungsbereich sind solche Flachen nicht vorhanden.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag in Form einer Biotopkartierung und einer faunistischen
Erfassung wurde im Oktober 2025 fertiggestellt und hat Gberpriift, ob mit erheblichen negati-
ven Beeintrachtigungen der lokalen Populationen der nachgewiesenen oder potenziell vor-
kommenden Arten des Anhangs IV der FFH-RL sowie der européischen Vogelarten zu rech-
nen ist. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
genannten Schutzguter.
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5 PLANUNGSKONZEPT

5.1 Ziele des Bebauungsplan der Innenentwicklung

Ziel der Gemeinde ist es, die stadtebauliche Entwicklung der innerstadtischen Grundstiicke
der WolterstralRe 24, 26, 28 entsprechend des Flachennutzungsplans, des Landschaftsplans
und des Einzelhandelskonzepts nachhaltig in seiner baulichen Entwicklung zu steuern. Ziel
der Planung ist es neue Wohnangebote zu schaffen, insbesondere fiir Senioren und junge
Familien, sowie das Einzelhandelsangebot im Zentrum von Neuenhagen bei Berlin zu starken.
Zusatzlich soll es mdglich sein, Orte der Kultur und Freizeit fir die Einwohnerinnen und Ein-
wohner Neuenhagens bei Berlin zu schaffen.

Das Grundsttlick befindet sich im Eigentum der Gemeinde, damit kann die Gemeinde innova-
tive Steuerungsinstrumente der Bodenpolitik und der stadtebaulichen Entwicklung anwenden.
Die Gemeinde strebt an das Grundstiick in (finf) Baufelder aufzuteilen und diese lber eine
Konzeptvergabe an einzelne Bautrdger zu vergeben. Durch dieses Verfahren sollen an-
spruchsvolle und auch innovative Neubebauungen gefunden werden und die stadtebauliche,
funktionale und architektonische Qualitat erhéht werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die grundsétzlichen Fragen der Art der Nutzung, des Malies
der Nutzung, der Giberbaubaren Grundflachen und die fur die ErschlielBung notwendigen Ver-
kehrsflachen geregelt werden. Damit wird Planungssicherheit geschaffen und der baurechtli-
che Rahmen fiur das Vergabeverfahren gesetzt.

Das Grundstiick umfasst ca. 9300 m?, ist Teil der zentralen Siedlungsflachen des Zentrums
von Neuenhagen bei Berlin, liegt brach und hatte vormalig eine gewerbliche Nutzung mit ei-
nem kleinen Wohnanteil. Damit qualifiziert sich die Entwicklungsflache fir eine Entwicklung
nach § 13a des BauGB fur eine Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung, der fur
die Wiedernutzung von Siedlungsflachen vorgesehen ist. Die Gemeinde erflllt dadurch den
Anspruch der Innenentwicklung und nimmt nach 8 5 des LEP HR keine weiteren Siedlungs-
flachen in Anspruch.

Es soll eine belebte, nutzungsgemischte Neubebauung mit einer qualitatsvollen Grinflache
fur die Neuenhagener Bevdlkerung und die Anwohnerschaft entstehen. Zusatzlich sollen kul-
turelle und gewerbliche Angebote ein lebendiges Quartier ermdglichen, die den Einzelhandel
des Neuenhagener Zentrums starkt. Die Verkehrsberuhigung des Stral3enraums wird keine
Durchquerung fir den motorisierten Individualverkehr von der WolterstraRe zur Hauptstral3e
erlauben, aber eine starkere Durchwegung fir den Ful3- und Radverkehr erméglichen.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine mehrgeschossige offene Bebauung vor, die die Stra-
Renrdume klar definiert und im inneren Bereich des Planungsgebietes einen Nachbarschafts-
platz ausbildet.

Die Typologie der Geb&ude wird sich an die umliegenden Einfamilienhduser in Form einer
kleinteiligen Einzelbebauung anpassen. Da es sich um ein sehr zentrales Grundsttick handelt,
soll im Sinne der Innenentwicklung die Geschossigkeit rund um den neuen Nachbarschafts-
platz erhoht werden und dreistdckige Gebaude mit einem zusétzlichen Staffel- oder Dachge-
schoss ermoglicht werden. Zur Hauptstraf3e und zur WolterstraR3e sowie auf dem dstlichen
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Baufeld am Nachbarschaftsplatz werden die Gebaudehohen auf drei Vollgeschosse be-
schrankt. Damit wird eine Anpassung an das umliegende Ortsbild sichergestellt. Im siidwest-
lichen Baufeld an der WolterstraRe wird ein Ersatzbau fur das Gewachshaus ermdglicht, um
ggf. grolBere Flachen fur kulturelle Angebote zu ermdglichen.

Der StraRenraum wird verkehrsberuhigt eingerichtet und soll einen klaren Ubergang zwischen
offentlichen und privaten Flachen bilden. Da der architektonische Zusammenhang der Ge-
baude erst im Vergabeverfahren ausdifferenziert werden kann, soll der 6ffentliche StraRen-
raum und die privaten Vorzonen vor den Hausern zu grofl3en Teilen einheitlich gestaltet wer-
den. Auf diese Weise soll ein Zusammenhang des Quartiers beférdert werden. Die innere Er-
schlieBung wird vom Kfz-Verkehr weitgehend freigehalten. Nur Anliegerverkehr ohne Durch-
fahrtsmdoglichkeit und die Zufahrt von Rettungs- sowie von Ver- und Entsorgungsfahrzeugen
wird moglich sein.

Der ruhende Verkehr wird im offentlichen Stral3enraum ausgeschlossen. Stellplatze werden
nur zwischen den Gebauden und in Tiefgaragen zugelassen. So werden fir die Erlebbarkeit
des Ortsbildes die Fassaden des neuen Quartiers von ruhendem Verkehr freigehalten und die
Flachen fur eine gemischte Wohn- und Gewerbenutzung gesichert.

Der Nachbarschaftsplatz soll zusammen mit der 6ffentlichen Griinflache den priméren Aufent-
halts- und Begegnungsort bilden und neben den notwendigen Verkehrsflachen auch Aufent-
haltsmdglichkeiten und Griinelemente bieten. Ein Spielplatz wird die Erholungsfunktion unter-
stutzen. Das Bindeglied zwischen Griinfliche und Nachbarschaftsplatz kann ggf. ein Nach-
barschaftscafé oder Nachbarschaftstreff bilden, es besteht aber auch die Mdglichkeit, kein
Gebaude auf der Grunflache zu errichten und damit beide Flachen zu verbinden.

Im riickwértigen Bereich der Neubauten werden angrenzende Gartenbereiche angelegt. Damit
wird an die umliegende Grundstiicksnutzung mit einer hohen Durchgriinung angeschlossen.
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Stadtebaulicher Vorentwurf
"WolterstraRe 24, 26, 28"
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Abb. 6: Stadtebaulicher Vorentwurf (Quelle: insar PartG)
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5.2 Ruhender Verkehr

Die Stellplatzsatzung von Neuenhagen bei Berlin wird auf dem Plangebiet angewendet. Die
einzelnen Bautrager haben die Pflicht, ihre Stellplatze nachzuweisen. Es gibt mehrere Mog-
lichkeiten, die notwendigen Stellplatze Uber Tiefgaragen in Kombination mit oberirdischen
Stellplatzen nachzuweisen. Es werden sowohl gemeinsame Stellplatzlésungen der unter-
schiedlichen Bautrager ermoglicht und der Stellplatznachweis der einzelnen Bautrager auf ih-
ren Grundstucken mithilfe von kleineren Tiefgaragen. So soll der runende Verkehr in das neue
Quartier integriert werden, ohne den 6ffentlichen Raum und die Privatgarten zu stark zu be-
eintrachtigen. Entlang der WolterstralRe werden grofRere Tiefgaragen (nach Brandenburgi-
scher Garagen- und Stellplatzverordnung als Mittelgarage mit bis zu 1.000 m? Nutzflache) oder
eine GroRRgarage ermdglicht, um den Grof3teil der Stellplatze mit direkter Zu- und Ausfahrt von
der Wolterstral3e aus herstellen zu kénnen.

Fur die Errichtung der Tiefgaragen sind Uberschreitungen der iiberbaubaren Grundflache
mdoglich. Diese entsprechen den Orientierungswerten fur Urbane Gebiete nach § 17 BauNVO.

Stellplatze auf den Verkehrsflachen werden ausgeschlossen. Das Anlegen von Stellplatzen
wird nur zwischen oder neben Hausern zuldssig sein. Stellplatze vor den Hausern und riick-
seitige Stellplatze werden ausgeschlossen. Um einen koharenten Zusammenhang des offent-
lichen Raums zu gewahrleisten, werden Garagen ebenfalls im gesamten Geltungsbereich
ausgeschlossen. Carports fallen nach der Brandenburger Bauordnung unter die Definition von
Garagen und sind damit ebenfalls ausgeschlossen (8§82 Abs. 7 Satz 2 BbgBauO).

Bei einer angenommenen Nutzungsverteilung von 70 % Wohnen und 30% Gewerbe ergibt
sich nach der Neuenhagener Stellplatzsatzung ein Stellplatzbedarf von 80-85 Stellplatzen.

Die Stellplatzsatzung ermdglicht unter bestimmten Bedingungen auf Antrag, den Stellplatzbe-
darf herabzusenken (s. Kapitel 3.1.1).
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6 PLANINHALT (ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG)

Dieses Kapitel gibt die Festsetzungen fir den Geltungsbereich wieder.

Die Art der Nutzung wird als Urbanes Gebiet festgesetzt und in der Mitte des Geltungsbereichs
durch eine o6ffentliche Grinflache ergénzt. Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Gel-
tungsbereichs als gemischte Bauflache gekennzeichnet. Eine Ausweisung als Urbanes Gebiet
entspricht damit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Mit dem Urbanen Gebiet
wird sowohl Wohnen als auch Gewerbe als Nutzung erméglicht. Eine zentrale Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung wird festgesetzt, um die HauptstraRe und Wolterstral3e fiir den
Rad- und FulRverkehr miteinander zu verbinden und die innere Erschliefung des Geltungsbe-
reichs zu sichern. Im Zentrum des Geltungsbereichs 6ffnet sich die Verkehrsflache zu einem
kleinen, offentlichen Nachbarschaftsplatz. An den Eingangssituationen des Geltungsbereichs
an der HauptstraRe und der Wolterstral3e, am Nachbarschaftsplatz sowie auf dem Standort
des ehemaligen Gewachshauses wird in den Erdgeschossen eine Wohnnutzung ausgeschlos-
sen. Hier soll die Neubebauung mit aktiven Erdgeschosszonen fur Gewerbe oder Kultur die
Nachbarschaft beleben. Mittels einer textlichen Festsetzung wird ein Wohnungsanteil von 70
Prozent gesichert. Ferienhauser und Ferienwohnungen werden ausgeschlossen, um vorwie-
gend Wohnraum fiir Bewohnerinnen und Bewohner Neuenhagens bei Berlin und Gewerbe zu
schaffen.

Das Mal3 der Nutzung wird Uber die Festsetzungen der Geschossigkeit, die Héhe der bauli-
chen Anlagen, Grundflachen, Grundflachenzahlen und Geschossflachenzahlen auf der
Grundlage eines vorlaufigen stadtebaulichen Entwurfs begrenzt, der die geplanten Mal3e der
zukUnftigen Nutzung widerspiegelt. Bei einer zulassigen Geschossigkeit von vier wird das Bau-
volumen Uber eine Festsetzung begrenzt, die die Ausbildung des vierten Geschosses als Staf-
fel- oder Dachgeschoss vorschreibt und damit eine Einfligung der Bebauung in die Umgebung
gewabhrleistet. Im Norden des Geltungsbereichs wird die Hohe der Gebaude dem gegenlber-
liegenden Denkmal der Rennstallanlagen Oppenheim angepasst und auf die Hohen des denk-
malgeschitzten Gebdudes begrenzt. Zusatzlich wird mittels einer Geschossflachenzahl die
mogliche Anzahl der Staffelgeschosse oder Dachgeschosse begrenzt. Die GRZ-Werte fur die
einzelnen Grundsticke werden auf 0,3 oder 0,4 begrenzt. Mit Ausnahme des stdwestlichen
Baufeldes, das eine héhere potenzielle GRZ erfahrt. Durch die Festsetzung einer tUberbauba-
ren Grundflache von 700 m2 wird in diesem Fall die Mdglichkeit offengehalten, an die vormalige
Bebauungsstruktur anzuknipfen. Die GFZ begrenzt an dieser Stelle das mdgliche Bauvolu-
men. Die Hohe der Geb&ude wird entsprechend dem jeweiligen Bodenniveau und der mogli-
chen Geschossigkeit festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen auf einzelne Baufelder be-
schrankt und mit Baulinien erganzt. Die Baulinien bilden die wichtigsten Raumkanten, die die
Bebauung an den Eingangsbereichen und am Stadtplatz definieren und gleichzeitig die akti-
ven Erdgeschosszonen bilden. In den aktiven Erdgeschosszonen wird Wohnen ausgeschlos-
sen. Dadurch wird eine Nutzungsmischung im gesamten Quartier gesichert, die durch Einzel-
handel und erganzende gewerbliche oder kulturelle Nutzungen auch den zentralen Versor-
gungsbereich von Neuenhagen bei Berlin in seiner Funktion als Mittelzentrum starken sollen.
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Es wird eine offene Bauweise mit Begrenzung der Geb&udelange festgesetzt, um eine typo-
logische Einpassung in die Umgebung und die Férderung des Gartenstadtcharakters zu ge-
wabhrleisten.

Zur Regelung des ruhenden Verkehrs sind mittels Festsetzungen Stellplatze nur zwischen
Gebauden oder in Form von Tiefgaragenstellplatzen zuldssig. Um ausreichend Flachen fir die
Herstellung von Stellplatzen zu sichern, wurden Festsetzungen getroffen, die Flachen fur Tief-
garagen ausweisen und die Uberschreitung der festgelegten GRZ fiir Tiefgaragenflachen er-
maoglichen.

Die Verkehrsflache wird als gemischte Verkehrsflache festgesetzt und eingerichtet, wobei Kfz-
Verkehr die Ausnahme bilden soll und nur fir Anlieger und in Schrittgeschwindigkeit zulassig
sein wird. Zur Sicherung des ruhenden Verkehrs werden Flachen fir Nebenanlagen nach §19
Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Die offentliche Griunflache wird als Grunflache mit Spielplatz festgesetzt. Damit werden aus-
reichend Flachen fur Spielplatze entsprechend der Spielplatzsatzung von Neuenhagen bei
Berlin gesichert. Auf der Griunflache wird es eine Uberbaubare Grundflache geben, die die
besondere Zweckbestimmung ,Kultur / Gemeinschaft / Gastronomie® hat und als Ersatzbau
des bestehenden Heizhauses - etwa fir ein Nachbarschaftscafé, ein kleines Restaurant, Kul-
turraume oder ein gemeinschaftlich betriebenes Gewachshaus fir die Einwohner Neuenha-
gens bei Berlin aufnehmen kann.

Das Regenwasser soll mittels giltiger Satzung der Gemeinde auf dem Grundstiick versickert
werden. Um die Versickerung zu sichern, werden anteilig Griindacher festgesetzt, die als Re-
tentionsflachen dienen. Zusatzlich wird mittels textlicher Festsetzung die Verwendung von
wasserdurchlassigen Materialien bei der Anlage von Wegen, Zufahrten, Stellplatzen und Ter-
rassen vorgeschrieben. Die nicht Gberbauten Flachen sollen begriint oder bepflanzt werden,
um die Qualitat der Freiflachen zu sichern und den Gartenstadtcharakter zu férdern. Einfrie-
dungen sollen nur als Hecken oder Hecken in Kombination mit Z&unen moglich sein und vor
den Hausern auf eine Hohe von 1 Meter beschrankt werden.

Mittels ortlicher Bauvorschriften wird eine einheitliche Gestaltung des 6ffentlichen Stral3en-
raums und seiner Ubergange zu privaten Grundstiicken gesichert und Leuchtreklame ausge-
schlossen.
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6.1 Artder Nutzung
6.1.1 Urbanes Gebiet

Zeichnerische Festsetzung
Im Plangebiet werden die Urbanen Gebiete MU1, MU2 und MUS3 festgesetzt.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO)

Begriindung:

Entsprechend dem giiltigen Flachennutzungsplan werden die Baugebiete als ge-
mischte Bauflachen festgesetzt. Um die stadtebaulichen Entwicklungszielen der Ge-
meinde zur Starkung des Einzelhandels, zur Schaffung neuer Wohnangebote, sowie
zum Ausbau der Mittelzentrumsfunktionen Neuenhagens bei Berlinzu sichern, wird das
Urbane Gebiet als Festsetzung gewahlt. Hiermit wird eine angemessene und flexibel
handhabbare Mischung von Wohnen, kulturellen oder sozialen Angeboten und nicht
erheblich stérendem Gewerbe ermdglicht.

Textliche Festsetzung 1

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind Ferienwohnungen, Ferienhduser, Vergnigungs-
statten und Tankstellen unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO)

Begriindung:

Ziel des Bebauungsplans ist es, vorrangig Wohnangebote in Mischung mit kleinteiligen
Versorgungs- und Kulturangeboten und kleinteiligen Arbeitsstatten fir die Bewohnerin-
nen und Bewohner von Neuenhagen bei Berlin und Zuziehende zu schaffen. Ferien-
wohnungen und Ferienhduser stehen diesem Interesse entgegen, da sie eine Nut-
zungskonkurrenz darstellen. AuRerdem sollen Vergnigungsstatten generell unzulas-
sig sein. Das Gebiet soll als lebendige Nachbarschaft entwickelt werden. Fir nicht
Wohnnutzungen soll vor allem kulturellen und sozialen Nutzungen sowie nachbar-
schaftsvertraglichen Gewerbenutzungen Vorrang gegeben werden. Einflisse, die zu
Nutzungskonflikten fihren kénnen, sollen daher von vornherein ausgeschlossen wer-
den. Auch aus Griinden des Ricksichthahmegebots gegentber dem Umfeld des Gel-
tungsbereichs sollen Vergnigungsstatten nicht zulassig sein. Tankstellen werden aus-
geschlossen, um keinen erheblichen zusatzlichen Verkehr auf das Plangebiet zu indu-
Zieren.
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Textliche Festsetzung 2

Innerhalb der Urbanen Gebiete ist im Erdgeschoss entlang der festgesetzten Baulinien
mit einer Tiefe von 9 Metern Wohnen nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 BauNVO)

Begriindung:

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans soll es an definierten Stellen
Versorgungs- oder Kulturangebote geben. Aus diesem Grund wird an den Eingdngen
zur zukinftigen Nachbarschaft und im Zentrum, auf dem zentralen Platz die Wohnnut-
zung im Erdgeschoss teilweise ausgeschlossen.

Textliche Festsetzung 3

Innerhalb des Urbanen Gebiets MU1 und MU2 sind mindestens 70 Prozent der zulassi-
gen Geschossflache fur Wohnen zu verwenden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a Abs. 4 BauNVO)

Begriindung:

Das Urbane Gebiet erlaubt die Moglichkeit, einen Anteil der zulassigen Geschossfla-
che fur die Wohnnutzung festzusetzen. In diesem Fall sollen ca. 70 Prozent Wohnnut-
zung im Plangebiet gesichert werden, damit ausreichend neue Wohnangebote fiir Neu-
enhagen bei Berlin geschaffen werden. Im Urbanen Gebiet MU3 ist auch ein héherer
Anteil von Nichtwohnnutzungen mdglich, um hier groRere kulturelle oder gewerbliche
Einrichtungen zulassen zu kénnen.

6.2 Mal der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Uberbaubare Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO oder uber die Grundflachenzahlen nach 819 Abs. 1 der BauNVO, einer Geschoss-
flachenzahl nach §20 Abs. 2 BauNVO, der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse gemaf
§ 20 Abs. 1 BauNVO, und maximalen Gebaudehthen nach §16 BauNVO geregelt. Damit wer-
den Umfang und Volumen der zulassigen Baukorper hinreichend definiert.
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6.2.1 Zulassige Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO

Zeichnerische Festsetzung

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2.2 wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festge-
setzt.

In den Urbanen Gebieten MU2.1 und MU2.3 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festge-
setzt.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 BauNVO)

Begriindung:

Die Grundflachenzahlen resultieren aus dem stadtebaulichen Vorentwurf und orientie-
ren sich an Neuenhagen bei Berlins Ortsbild als Gartenstadt. Aus diesem Grund wird
die GRZ in den Urbanen Gebieten MU1 und MU2.2 auf 0,3 festgesetzt, um die Bebau-
ung an die Umgebung anzugleichen und das Orts- und Landschaftsbild zu wahren. Die
etwas hdéhere GRZ von 0,4 in den Urbanen Gebieten MU2.1 und MU2.3 ergibt sich aus
dem kleineren Zuschnitt der Baufelder. Damit wird auch hier eine angemessene Be-
bauung mdglich.

6.2.2 Zulassige Grundflachen gemal § 19 Abs. 2 BauNVO

Zeichnerische Festsetzung
Im Urbanen Gebiet MU3 wird eine Grundflache von 700 m2 zugelassen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 5 BauNVvO)

Begriindung:

Die zulassige Grundflache orientiert sich an dem bestehenden glasernen Gewéchs-
haus, das etwa 700 m2 Grundflache hat. Es soll erméglicht werden, dass ein Neubau
in &hnlicher Struktur zulassig ist. Damit werden mittelgroRRe kulturelle, soziale oder ge-
werbliche Nutzungen ermagglicht.

Zeichnerische Festsetzung

Auf der Fliache ,,Kultur / Gemeinschaft / Gastronomie“ wird eine Grundfldche von 180
m2 mit einer maximalen Gebaudehdhe (OK = Oberkante) von 59 m tGiber NHN festgesetzt.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und 819 Abs. 4 BauNVO)
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Begriindung:

Die zulassige Grundflache orientiert sich an dem bestehenden Heizhaus. Es wird er-
moglicht einen Neubau in gleicher Grol3e wie das Heizhaus oder kleiner auf dem
Standort zu errichten. An diesem besonderen Standort sind ausschlie3lich Nutzungen
zulassig, die die 6ffentliche und die gemeinwohlorientierte Ausrichtung des Nachbar-
schaftsplatzes und der Griinflaiche mit Spielplatz beférdern. Hierzu gehéren Kultur, Ge-
meinschafts- oder Gastronomieangebote.

6.2.3 Zulassige Grundflachen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
Textliche Festsetzung 4:

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind Tiefgaragen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuléassig. Die
Flachen fur die Tiefgaragen durfen die festgesetzte GRZ in den Urbanen Gebieten tber-
schreiten. Im MU2.3 sowie im MU3 ist die Uberschreitung bis zu einem Maximalwert von
0,7 zulassig. In den Urbanen Gebieten MU1, MU 2.1 sowie im MU2.2 durfen die Flachen
fur die Tiefgaragen die festgesetzte GRZ bis zu einem Maximalwert von 0,5 tGberschrei-
ten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 8§19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Begriindung:

Mit der Festsetzung wird die Einrichtung der notwendigen Stellplatze ermoglicht. Die
Uberbaubaren Flachen fir die Herstellung der Tiefgaragen werden gesichert.

Zur Sicherung von ausreichend Stellplatzen in Form von Tiefgaragen wird die Uber-
schreitung der GRZ in den Urbanen Gebieten MU2.3 sowie im MU3 durch Flachen fir
Tiefgaragen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 0,7 ermoglicht. In den Urbanen Gebieten
MU1 sowie im MU2.1 und MU2.2 wird eine Uberschreitung fiir die Flachen von Tiefga-
ragen auf 0,5 begrenzt. Diese Differenzierung der moéglichen Unterbauung durch Tief-
garagen folgt dem stadtebaulichen Konzept, das eine Uberwiegende Erschlieung der
Kfz-Stellplatze von der Wolterstral3e aus vorsieht. Gleichzeitig soll in jedem Baufeld die
Mdglichkeit bestehen, die erforderlichen Stellplatze des jeweiligen Baufeldes auch auf
diesem einzurichten, ohne auf Stellplatze aulRerhalb angewiesen zu sein. Die Urbanen
Gebieten MU2.3 sowie im MU3 kénnen auch durch gréRere Tiefgaragen unterbaut wer-
den, um moglichst wenig PKWs Uber die gemischte Verkehrsflache mit dem Nachbar-
schaftsplatz zu leiten. Dementsprechend wird in den Urbanen Gebieten MU1, MU2.1
sowie im MU2.2 die Unterbauung durch Tiefgaragen auf das Mal} begrenzt, was flr
diese Baufelder fiir den Stellplatznachweis erforderlich ist, um den PKW-Verkehr tber
die gemischte Verkehrsflache auf ein Mindestmal zu begrenzen. Die ErschlieBung von
Tiefgaragen direkt von der HauptstralRe aus, wird vom Landesbetrieb Strallenwesen
abgelehnt. Die Regelung, dass die Uberschreitung bei Urbanen Gebieten, die ein ge-
meinsames Baufenster haben, auf die gemeinsame Flache auf der das Baufenster
liegt, berechnet werden kann, ist erforderlich, um die Flexibilitat zu erhalten, die Tief-
garage mdglichst optimal zu verorten.
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Textliche Festsetzung 5:

Innerhalb des Geltungsbereichs ist die Errichtung von Stellplatzen ausschliefilich in-
nerhalb der Baugrenzen und Baulinien und nur zwischen den Gebauden, entlang der
Verkehrsflachen sowie in Tiefgaragen zulassig. Ausgenommen von der Festsetzung
sind Stellplatze fur behinderte Personen. Die Errichtung von Stellplatzen in den Erdge-
schossen von Gebauden ist nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Begriindung:

Es sollen keine Stellplatze im offentlichen Stra3enraum entstehen, um die offentliche
Zuganglichkeit und Aufenthaltsqualitat sicherzustellen. Die Positionierung von Stell-
platzen zwischen Hausern soll sicherstellen, dass Stellplatze nicht in Vorgarten oder in
rickwartigen Gartenbereichen geschaffen werden.

Ausgenommen von der Regelung sind Stellplatze fir behinderte Personen.

Des Weiteren wird die Herstellung von Stellplatzen in den Erdgeschossen der Gebaude
ausgeschlossen, um eine aktive und belebte Erdgeschosszone zu gewahrleisten.

Textliche Festsetzung 6:

Innerhalb des Geltungsbereichs ist die Errichtung von Garagen und Carports nicht zu-
lassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 812 Abs. 6 BauNVO)

Begriindung:

Garagen und Carports werden ausgeschlossen, um die Benutzung und Herstellung der
Tiefgaragen zu gewabhrleisten und dafiir zu sorgen, dass innerhalb der Nachbarschaft
genugend Frei- und Grinflachen fur die Anwohnenden entstehen kénnen.
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Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden die Tiefgaragenflachen auferhalb der Uberbaubaren
Grundsttcksflachen als Flachen fur Tiefgaragen ausgewiesen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Begriindung:

Um die Schaffung der notwendigen Stellplatze zu sichern, wurden notwendige Flachen
fur Tiefgargenflachen ausgewiesen, um die Einrichtung der erforderlichen Stellplatze
Zu ermdoglichen.

6.2.4 Zulassige Anzahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl, maximale
Gebaudehohe

Zeichnerische Festsetzung

Innerhalb der stidwestlichen Teilgebiete des Urbanen Gebiets MU1 und MU2.1 sowie in
den norddéstlichen Teilgebieten des Urbanen Gebiets MU3 und MU 2.3 dirfen bauliche
Anlagen maximal vier Vollgeschoss aufweisen. Innerhalb des Urbanen Gebietes 2.2, in-
nerhalb der norddstlichen Teilgebiete der Urbanen Gebiete MU1, MU2.1 sowie in den
sudwestlichen Teilgebieten des MU2.3 und MU3 durfen bauliche Anlagen maximal drei
Vollgeschosse ausbilden.

Die Geschossflachenzahlen (GFZ) werden wie folgt begrenzt:

Urbanes Gebiet MU1 und MU3: 1,0
Urbanes Gebiet MU2.1: 1,3
Urbanes Gebiet MU2.2: 0,7
Urbanes Gebiet MU2.3: 1,2

Die maximalen Gebaudehthen (OK = Oberkante) werden wie folgt begrenzt:

Urbanes Gebiet MU1: OK 68 m Uber NHN
OK 66,5 m Uber NHN
Urbanes Gebiet MU2.1: OK 66,5 m Uber NHN
OK 64,5 m Uber NHN
Urbanes Gebiet MU2.2: OK 62,5 m Uber NHN
Urbanes Gebiet MU2.3: OK 65 m Uber NHN
OK 62,5 m Uber NHN
Urbanes Gebiet MU3: OK 63,5 m Uber NHN

OK 67 m tuber NHN
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2, § 18 und § 21 BauNVO)
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Begriindung:

Das Mal3 der baulichen Nutzung folgt dem stadtebaulichen Entwurf. Durch die Festset-
zung von Geschossen, Geschossflachenzahlen und Maximalhdhen ist das zulassige
Bauvolumen hinreichend definiert. Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse gewahr-
leistet in Kombination mit der textlichen Festsetzung 9 (Ausbildung des vierten Ge-
schosses als Staffelgeschoss) sowie in Kombination mit der maximalen Gebaudehdhe,
dass keine zu hohen Gebaude, bzw. Uberhohe Geschosse oder Dacher gebaut wer-
den. Zusatzlich werden durch eine Unterteilung der MU1 bis MU3 die Vollgeschosse
mit einer Tiefe von 25 Metern ausgehend von der Wolterstrae und der Hauptstral3e
auf drei Vollgeschosse beschrankt und in ihrer maximalen Hohe begrenzt.

In Bezug auf die an dem noérdlich vom Geltungsbereich gelegenen Denkmal "Renn-
stallanlage von Oppenheim mit zwei Wohnhé&usern, Reitstall und Wirtschaftsgebau-
den", wird die maximale Gebaudehdhe im MU1 an der Hauptstral3e auf insgesamt 11,5
Meter (OK 66,5 m Uber NHN) begrenzt. Die Hohenfestsetzung basiert auf der Firsthéhe
des gegeniberliegenden denkmalgeschitzten Wohngebéudes, um es in seiner Er-
scheinung nicht zu beeintrachtigen.

Textliche Festsetzung 7

In den Urbanen Gebieten kann die festgesetzte Hohe ausnahmsweise durch technische
Aufbauten wie Schornsteine, Luftungsanlagen, Anlagen zur Gewinnung von Solarener-
gie Uberschritten werden.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie mussen hinter einem Neigungswinkel von
maximal 60 Grad, gemessen an den Aulienwanden des darunterliegenden Vollgeschos-
ses, zuruckbleiben.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Begriindung:

Die Erfahrungen zeigen, dass es aus gebaudetechnischen Griinden erforderlich sein
kann, Anlagen zu installieren, von denen einzelne Bauteile — z.B. Schornsteine, Abluft-
anlagen o.a. — aus technischen oder immissionsschutztechnischen Griinden tber das
Gebaude gefuhrt werden mussen. Die Errichtung von Solaranlagen ist ausdrucklich
gewtinscht. Damit sie von den Stral3en nicht sofort sichtbar sind, mussen sie im Ab-
stand zu den AulRenwanden errichtet werden.

Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit soll sichergestellt werden, dass die Dachauf-
bauten das stadtebauliche Erscheinungsbild der Dachlandschaft sowohl hinsichtlich
ihrer Lage als auch hinsichtlich ihrer Anzahl nicht dominieren. Die Dachaufbauten sol-
len den Baukdrper nicht préagen, sondern sich unterordnen. Die ausnahmsweise Zulas-
sigkeit der einzelnen Dachaufbauten wird deshalb an die Lage der jeweiligen Aufbau-
ten auf den Baukoérpern gekniipft. Die Anlagen sind so anzuordnen, dass sie aus dem
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offentlichen Raum moglichst nicht wahrnehmbar sind und in ihrer visuellen Wirkung fur
jeden Einzelfall Uberprifbar bleiben. Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit obliegt die
Uberschreitung der maximalen Geb&audehohe einer Einzelfallprifung.

\
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Abbildung 1: Skizze Neigungswinkel von maximal 60 Grad innerhalb dessen technische Auf-
bauten ausnahmsweise zuldssig sind

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Zeichnerische Festsetzung

In den Urbanen Gebieten werden die Uberbaubaren Flachen durch eine auflere Bau-
grenze rdumlich gefasst.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Begriindung:

Es soll eine hohe Flexibilitat in der méglichen Anordnung der Baukdrper gewahrleistet
werden. Um Abstande zwischen Baukdrpern, den Grenzen der Baugebiete (die bei
einer Teilung des Grundsticks im Rahmen des Konzeptverfahrens zukinftig als
Grundstucksgrenzen fungieren kdnnten) und zu den benachbarten Grundstticksgren-
zen zu sichern sowie Garten- und Vorgartenbereiche zu ermdglichen, werden die Uber-
baubaren Flachen beschrankt.

Zeichnerische Festsetzung
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In den Urbanen Gebieten werden die Uberbaubaren Flachen in speziellen Bereichen
durch Baulinien definiert.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Textliche Festsetzung 8

Ein Zuriicktreten von Gebaudeteilen an den Baulinien um maximal 1 Meter ist zulas-

sig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Begriindung:

An den Eingangsbereichen soll eine bauliche Fassung des o6ffentlichen Raums und die
Herstellung einer klaren Baukante gesichert werden, um die Eingange zur neuen Nach-
barschaft baulich zu markieren. Auf dem zentralen Nachbarschaftsplatz werden aktive
Erdgeschosszonen genutzt, um den Platz raumlich klar zu fassen und attraktiv zu ma-
chen. Die Festsetzung einer Baulinie sichert diese Baukanten. Durch die Mdéglichkeit
von der Baulinie bis zu einem Meter zurtickzutreten, wird eine gewisse stadtebauliche
Flexibilitat gewahrt, wahrend die Struktur der definierten Eingangsbereiche und des
zentralen Quartiersplatzes mit aktiven Erdgeschosszonen gewahrt bleibt.

Textliche Festsetzung 9

In den Urbanen Gebieten ist das vierte zulassige Vollgeschoss als Staffelgeschoss,
dessen Aullenwande um jeweils mindestens 1,5 Meter hinter die Aulienwandflachen
des darunter liegenden Vollgeschosses zuriicktreten oder als Dachgeschoss auszubil-

den.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Begriindung:

Durch die Ausbildung der obersten Stockwerke als Staffel- oder Dachgeschosse soll
sichergestellt werden, dass sich die Baukdrper hinsichtlich ihnrer Baumasse in die na-
here Umgebung einfligen. Die angrenzenden Wohnbauflachen sind durch eine klein-
teilige Bebauung gekennzeichnet. Mit der Ausbildung des obersten Vollgeschosses als
Staffelgeschoss oder als Dachgeschoss wird auf die angrenzende Bebauung einge-
gangen.
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Textliche Festsetzung 10

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Ge-
baudelange darf maximal 25 Meter betragen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Begriindung:

Die Entstehung von Zeilenbauten oder geschlossener Bauweise soll unterbunden wer-
den, da die Typologie der Umgebung Uberwiegend aus Einzelhausbebauung besteht.
Die Dimensionierung der Gebaude des umliegenden Ortsbildes ist zudem kleinteilig,
aus diesem Grund soll die Gebaudelange auf 25 Meter begrenzt werden.

6.4 Einfriedungen und Nebenanlagen
Textliche Festsetzung 11

Fur Einfriedigungen zur Abgrenzung der Wohnbauflachen zu Verkehrsflachen und 6f-
fentlichen Grunflachen sind ausschliellich Hecken aus Laubgehdlzen gemald der
Pflanzliste ,,Trockenresistente Pflanzen fiir Neuenhagener Garten* von Neuenhagen bei
Berlin, in die Drahtzaune integriert sein kdnnen, zulassig. Diese Einfriedigungen sind
bis zu einer maximalen Hohe von 1,00 m zulassig.

Im Bereich ebenerdiger Terrassen, die nicht unmittelbar an Verkehrsflachen und 6ffent-
lichen Grunflachen angrenzen, sind zwischen den Nutzungseinheiten blickdichte Ein-
friedungen von maximal 2,0 m HOhe zul&ssig.

Sonstige Einfriedigungen innerhalb der Baugebiete sind ausschlief3lich als Hecken aus
Laubgehdlzen gemal Pflanzliste zuldssig, in die Drahtzdune integriert sein kénnen.
Diese Einfriedigungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,50 m zulassig.

Die integrierten Zaune durfen die Hecken nicht Uberragen.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 89 LBO SH)

Begrindung:

Die offentlichen Bereiche bestehend aus Verkehrsflachen und Grinflichen werden
raumlich durch die Neubebauung gefasst. Die Vorgarten der Neubauten bilden einen
Ubergangsbereich zwischen den 6ffentlichen Flachen und den privaten Innenraumen
des Hauses. Damit die Fassaden der Neubauten und diese Ubergangsbereiche aus
dem o6ffentlichen Raum heraus erlebbar sind, durfen die Einfriedungen zu Verkehrsfla-
chen und gemeinschatftlichen Griunflachen nicht héher als 1,00 m sein. Ruckwartige
Gartenterrassen, die direkt an die Gebaude angrenzen, kénnen so eingerichtet wer-
den, dass sie von den Nachbarterrassen aus nicht einsehbar sind, sodass hier ein ge-
schutzter Freisitz entsteht. Damit die neue Siedlung gegenuber den weiteren Nachbarn
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und dem Landschaftsraum keinen zu stark abgegrenztem Charakter erhalt und auch
keine zu starke Schattenbildung in privaten Gartenbereichen entsteht, dirfen weitere
Einfriedungen die H6he von 1,50 m nicht Gberschreiten.

Textliche Festsetzung 12:

Auf den Teilflachen der Baugrundstiicke, die sich jeweils zwischen 6ffentlicher Stra-
Renverkehrsflache oder Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und Baugrenze
oder Baulinie (bzw. deren geradliniger Verlangerungen bis zu den seitlichen Grund-
stucksgrenzen) oder zwischen offentlicher Griinflache und Baugrenzen befinden, sind
Aufstellflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter unzuléassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Begriindung:

Mit der Festsetzung wird das Ortsbild gewahrt, in dem die Vorgartenbereiche und die
zum offentlichen Raum hin orientierten Grundstiicksbereiche von Sammelanlagen fur
Ml und Mullbehélter freigehalten werden.

6.5 Verkehrsflachen und ruhender Verkehr

Zeichnerische Festsetzung

Im Geltungsbereich wird eine verkehrsberuhigte Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,,gemischte Verkehrsflache* festgesetzt und mittels einer Stral3en-
begrenzungslinie raumlich gefasst.

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begrindung:

Die neue Nachbarschaft soll mdglichst verkehrsberuhigt eingerichtet werden, damit ein
ungestorter Aufenthalt und Kinderspiel auf der ,Wohnstraf3e’ und dem Nachbarschafts-
platz mdglich ist und befordert wird. Kfz-Verkehr wird auf das notige Mal3 (Erschlie-
Bung, Mill- und Rettungsfahrzeuge) begrenzt. Die Fahrt zu méglichen Tiefgaragen soll
in Schrittgeschwindigkeit erfolgen. Damit stellt die Einrichtung einer gemischten Ver-
kehrsflache die richtige und angemessene Form dar. Durchgangsverkehr zwischen der
Wolterstral3e und der Hauptstral3e soll fiir den motorisierten Individualverkehr mittels
baulicher MalRnahmen unterbunden werden und lediglich fur Rettungs- und Entsor-
gungsfahrzeuge moglich sein.

Textliche Festsetzung 13:

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Terrassen, Stellplatzflachen und
ihren Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen,
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Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zulassig, es sei denn sie
sind unterbaut. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begriindung:

Mit der Festsetzung soll eine Sicherung der Funktionen des Bodens als Filterkorper
und als Vegetationsstandort erreicht werden. Somit sind sdmtliche Befestigungen tber
das ausgewiesene Mal3 hinaus unzulassig. Dadurch kann ein Beitrag zur Sicherung
des naturlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneubildung gewahrleistet wer-
den.

6.6 Grunordnerische Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzung
Im Geltungsbereich wird eine 6ffentliche Grinflache mit einem Spielplatz festgesetzt.
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Begriindung:

Neuenhagen bei Berlin hat einen Bedarf fir offentliche, innerstadtische Erholungsfla-
chen. Zusatzlich schreibt die Spielplatzsatzung der Gemeinde die Schaffung neuer
Spielplatze in neuen Baugebieten vor. Aus diesen Griinden wird eine 6ffentliche Grin-
flache mit ausreichend Spielflachen fir die Anwohnerschaft des Plangebiets und fir
die Umgebung eingerichtet. Mit Gber 700 Quadratmetern Flache werden genlgend Fla-
chen vorgehalten, um eine 6ffentliche Grunflache mit integrierten Spielflachen fir die
Kinder der zukiinftigen Anwohnerschaft und die Umgebung zu schaffen.

Textliche Festsetzung 14:

Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Hier-
von ausgenommen sind notwendige Wege, Zufahrten, Kfz-Stellplatze und Terrassen.

Fur das Anpflanzen von Stauden, Hecken und Bdume ist die Pflanzliste ,,Trockenresis-
tente Pflanzen fur Neuenhagener Gérten“ von Neuenhagen bei Berlin zu verwenden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Begrindung:
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Die nicht Gberbauten Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen, also vollflachig
mit Vegetation zu begriinen, zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Hiervon aus-
genommen bleiben notwendige Zufahrten, Zuwegungen und Terrassen. Neben der
stadtgestalterischen Funktion tragt ein mit Vegetation begriinter Garten zur Verbesse-
rung des Lokalklimas (z.B. Staubbindung, Ausgleich von Temperatur und Luftfeuchtig-
keit), des Boden- und Wasserhaushalts und der biologischen Artenvielfalt bei.

Die Anlage von Kiesflachen ist aus gestalterischen Griinden nicht gewinscht und wi-
derspricht dem Ziel ein griingepragtes Landschaftsbild mit hoher Aufenthaltsqualitat zu
entwickeln. Schotterflachen wirken monoton und zeigen keine jahreszeitlichen Aspekte
oder Veranderungen und heizen sich im Sommer stark auf. Zudem bieten sie Tieren
keine Nahrung und keinen Unterschlupf.

Die Festsetzung zur Begrinung oder Bepflanzung entspricht der Brandenburger Bau-
ordnung dort ist festgelegt:

,8 8 Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstlicke, Kinderspielplatze

(1) Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Fla-
chen der bebauten Grundstticke sind

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen
entgegenstehen. Satz 1 findet keine Anwendung, soweit Bebauungspléane oder andere
Satzungen Festsetzungen zu den nicht GUberbauten Flachen treffen® (Brandenburger
Bauordnung, vom 28. September 2023)

Dachbegriinung

Textliche Festsetzung 15

In den Urbanen Gebieten sind je Gebdude mindestens 30 % der Dachflache zu begri-
nen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Davon ausgenommen
sind die Dacher untergeordneter Nebenanlagen mit einer Grundflache < 10 mz2.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Begriindung:

Als 6kologische Maflinahme ist im Geltungsbereich eine anteilige Dachbegriinung je
Gebaude mit einem Substrataufbau von mindestens 15 cm zu realisieren. Die Festset-
zung erfolgt zur Minimierung der durch die Neubebauung verursachten Eingriffe in die
vorhandenen Vegetationsbestande und in das Rickhaltevermégen von Niederschla-

gen. Es ist Ziel und Erfordernis das Niederschlagswasser vollstandig auf dem
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Grundstuck zu versickern. Die Dachbegriinung sorgt fiir eine Abflussverzégerung, eine
starkere Bindung der Niederschlage und verbessert das Mikroklima. Ein begriintes
Dach hat gegeniber einem herkdmmlichen Dach zudem den Vorteil, dass es einer
Aufheizung des Gebaudes entgegenwirkt.

Es sind mindestens 30 Prozent jeder Dachflache zu begriinen, davon ausgenommen
sind Nebenanlagen mit einer Grundflache < 10 m2. Damit verbleibt ausreichend Flache
fir Solaranlagen, Belichtungsflachen etc.. Solaranlagen kénnen auch in Kombination
mit einer extensiven Begrunung realisiert werden. Untergeordnete Nebenanlagen wer-
den, um VerhaltnismaRigkeit zu wahren, hiervon ausgenommen.

Eine Regelung der Dachform (z.B. Flachdach bzw. flach geneigtes Dach) ist nicht er-
forderlich, da die Dacher so herzustellen sind, dass eine Dachbegriinung realisiert wer-
den kann.

6.7 Ortliche Bauvorschriften

Textliche Festsetzung 16

Die Belagsgestaltung der stral3enseitigen Vorzonen von Gebauden ist an die Beléage der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung anzugleichen.

(8 87 BbgBauO)

Begriindung:

Der Ubergang zwischen privaten und 6ffentlichen Flachen soll flieBend sein und den
offenen Gartenstadt Charakter Neuenhagens bei Berlin repréasentieren. Zudem soll
Uber eine einheitliche Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Stra3envorzonen, eine
stadtebauliche Gestaltungsqualitat geschaffen werden, da durch das Konzeptverfah-
rens von einer qualitatsvollen architektonischen Gestaltung der Nachbarschaft ausge-
gangen wird.

Textliche Festsetzung 17

Die Belagsgestaltung der stralenseitigen Vorzonen von Gebauden ist entlang der fest-
gesetzten Baulinien an die Belage der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
anzugleichen. Dieser Anteil muss mindestens 50 % der zugehdérigen Gebaudeldnge be-
tragen.

(8 87 BbgBauO)

Begriindung:

Entlang der Baulinien wird Wohnen als Nutzung ausgeschlossen und Raum fir ge-
werbliche Nutzungen geschaffen, die die Zentrumsfunktionen von Neuenhagen bei
Berlin starken sollen. Um den 6ffentlich zugéanglichen Charakter des Gewerbes zu be-
tonen, wird weitlaufig entlang der Gebaude mit aktiven Erdgeschossen ein Ubergang
zwischen den privaten und offentlichen Flachen geschaffen.
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Textliche Festsetzung 18

Rotierende und lichtreflektierende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechseln-
dem Licht und in Form von Kastenkdrpern sind nicht zulassig. Werbeanlagen sind nur
an der Statte der Leistung und nur auf den Geb&udeflachen zuldssig. Aufgestanderte
und auf dem Dach angebrachte Werbeanlagen sind nicht zulassig. Werbeanlagen ober-
halb der Fensterbristung des ersten Obergeschosses sind unzulassig.

(8 87 BbgBauO)

Begriindung:

Werbeanlagen sollen weitgehend ausgeschlossen werden. Die Gestaltung von Werbe-
anlagen soll sich in die Bebauung weitgehend einflgen.

6.8 Festsetzungen fiur den Schallschutz zur Wahrung gesunder
Wohnverhéltnisse

Textliche Festsetzung 19:

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsande-
rung von baulichen Anlagen die Aul3enbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume
der Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bau-
schalldamm-MaB (R‘w.ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaf DIN 4109-
1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w,ges = La— KRaumart
mit La = maRgeblicher AuBenlarmpegel

mit Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Schulen und Ubernach-
tungsraume

= 35 dB fur Buronutzungen oder Ahnliches

Die Ermittlung des mafRgeblichen AuRenlarmpegels Laerfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt

4.4.5.3 gemal DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fur die Aufenthaltsrd&ume durch
den Einsatz von schallgedammten Luftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurtei-
lungspegeln > 50 dB(A) zu bertcksichtigen.

Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren
bzw. Bauanzeigeverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbe-
sondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu be-
achten.
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Die zugrunde zu legenden mafRgeblichen AuRenlarmpegel (La) sind aus den ermittel-
ten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens ,,Schalltechnische Untersuchung Nr. 25-
110-01“ vom 09.10.2025 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Textliche Festsetzung 20:

Zum Schutz vor Larm sind AuBenwohnbereiche von Wohnungen, bei denen die Beur-
teilungspegel durch Verkehrsgerausche am Tag den Schwellenwert von 64 dB(A)
uberschreiten, nur in baulich geschlossener Ausfiihrung (zum Beispiel als verglaste
Loggia oder verglaster Balkon) zuldssig. Bei Wohnungen mit mehreren Auenwohn-
bereichen muss mindestens ein AulRenwohnbereich diese Anforderung erfillen.
Hinweis:

Die DIN-Vorschrift 4109 Teil 1 und Teil 2 (Januar 2018) und die ,,Schalltechnische Un-
tersuchung Nr. 25-110-01“ sind durch die Verwaltung zur Einsicht bereitzuhalten. Hie-
rauf ist in der Bebauungsplanurkunde hinzuweisen.

Begriindung:

Die schalltechnische Untersuchung hat das Ausmalfd der voraussichtlich einwirkenden
Immissionen auf den Geltungsbereich ermittelt. Im Zuge der Untersuchung wurde fest-
gestellt, dass zur Wahrung von gesunden Wohnverhdltnissen larmmindernde Schall-
schutzmafRnahmen notwendig sind. Dies betrifft aufgrund einer erhdhten Larmbelas-
tung die nordlichen Bereiche der HauptstralRe,. Die Larmbelastung tiberschreitet dabei
keine Grenzwerte, die eine Wohnnutzung aufgrund von anzunehmenden gesundheitli-
chen Risiken ausschlief3t.

Mit schallschutztechnischen Baumaf3nahmen werden die Bedingungen flir gesunde
Wohnverhaltnisse abgesichert.

6.9 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Zeichnerische Festsetzung

Im Plangebiet erfolgt eine Unterteilung des Urbanen Gebiets MUL1 in zwei Teilgebiete
durch Knotenlinien.

(81 Abs.4i.V.m. 89 Abs. 1 Nr. 1, 2 BauGB)

Zeichnerische Festsetzung

Im Plangebiet erfolgt eine Unterteilung des Urbanen Gebiets MU2 in funf Teilgebiete
durch Knotenlinien.

(81 Abs.4i.V.m. 89 Abs. 1 Nr. 1, 2 BauGB)
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Zeichnerische Festsetzung

Im Plangebiet erfolgt eine Unterteilung des Urbanen Gebiets MU3 in zwei Teilgebiete
durch Knotenlinien.

(8 1 Abs. 4i.V.m. 89 Abs. 1 Nr. 1, 2 BauGB)

Begriindung:

Die Unterteilung der Urbanen Gebiete MU1 — MU3 dient der Abgrenzung unterschied-
licher Mal3e der baulichen Nutzung, um eine Feinsteuerung der baulichen Auslastung
zu gewahrleisten. Mit der kleinteiligen Unterteilung wird ermgglicht, die Geschossigkeit
von den StralRen ins Zentrum des Quartiers nach seiner Héhe zu gliedern und damit
einen hohen Grad der Anpassung an das Ortsbild zu gewahrleisten.

6.10 Nachrichtliche Ubernahmen
Niederschlagswassersatzung

Es gilt die Satzung Uber die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlagswassers in der Ge-
meinde Neuenhagen bei Berlin (Niederschlagswassersatzung) beschlossen am 12.04.2018.

Die Regenwasserbewirtschaftung auf den Baugrundstiicken obliegt dem Grundstiickseigen-
tumer, der mit dem Bauantrag das Konzept zur Regenentwésserung einzureichen hat. Vor-
rang beim Umgang mit dem Niederschlagswasser hat die Versickerung oder Zurlickhaltung in
Retentionsanlagen auf dem Grundsttick. Auf den Verkehrsflachen anfallendes Niederschlags-
wasser ist in Mulden oder Rigolen zu versickern. Wenn das Niederschlagswasser gesammelt
und Uber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwasser ab-
geleitet werden soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach 8 8 (1) des Wasserhaushaltsge-
setzes bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Markisch-Oderland zu beantragen.

Spielplatzsatzung

Es gilt die Satzung der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin tiber Kinderspielplatze (Spielplatz-
satzung) vom 04.04.2022, die nach 83 Abs. 2 die Herstellung von Spielflachen fur Kleinkinder,
6-12-Jahrige und 12 bis 18 Jahrige vorschreibt. Pro Bewohner ist dabei eine Spielflache von
1m?2 herzustellen.

Stellplatzsatzung

Es qilt die ,Satzung Uber die Herstellung und Abldse von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und
Fahrrader bei der Errichtung und wesentlichen Anderung baulicher oder anderer Anlagen
(Stellplatz- und Stellplatzablosesatzung) vom 27.05.2024“ der Gemeinde Neuenhagen bei
Berlin.
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Pflanzliste ,,Trockenresistente Pflanzen fiir Neuenhagener Garten*

Wiesen-Flockenblume
Gewdhnlicher Dost
Gewohnlicher Natternkopf
Kdnigskerzen
Acker-Witwenblume
Kugeldiestel
Moschusmalve
Gewdhnliche Nachtkerze
Nickende Diestel
Steppensalbei

Thymian

Gemeine Wegwarte
Winterastern
Weidenblattriger Alant
Grasnelke

Hohe Fetthenne
Blauraute, Silberstrauch
Feldahorn

Flatterulme
Traubeneiche
Stieleiche

Winterlinde

Wildbirne

Kirsch-/ Wildpflaume
Sauerkirsche
Kornelkirsche

Steinweichsel

(Centaurea jacea)
(Origanum vulgare)
(Echium vulgare)
(Verbascum)
(Knautia arvensis)
(Echinops)

(Malve moschata)
(Oenothera biennis)
(Carduus nutans)
(Salvia nemorosa)
(Thymus)
(Cichorium intybus)
(Chrysanthemum)
(Inula salicina)
(Armeria maritima)
(Sedum telephium)
(Perovskia atriplicifolia)
(Acer campestre)
(Ulmus laevis)
(Quercus petraea)
(Quercus robur)
(Tilia cordata)
(Pyrus pyraster)
(Prunus cerasifera)
(Prunus cerasus)
(Cornus mas)

(Prunus mahaleb)
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Sal-Weide (Salix caprea)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Artenschutzrechtlicher Hinweis

Da es jederzeit zur Entstehung von Strukturen fur Fledermausquartiere durch Witterungser-
eignisse, Spechte u. & kommen kann sollten vor der Féallung von Baumen sowie unmittelbar
vor dem Abriss bzw. der baulichen Veranderungen von Gebauden diese zeithah bzgl. einer
Quartiernutzung durch Fledermause tberprift werden. Selbiges gilt fir die Nutzung durch be-
sonders geschitzte Vogelarten.

Im Falle des Nachweises von Quartieren ist eine artenschutzrechtliche Befreiung bei der Na-
turschutzbehorde des Landkreises von den Verboten des § 44 BNatSchG zu stellen. Fur zu
beseitigende Quartiere sind Schutz- und Ersatzmaflinahmen notwendig, die ggf. zu Verzdge-
rungen im Bauablauf fihren kénnen. Notwendige Ersatzmaf3nahmen kdnnen die Anbringung
von Fledermausersatzquartieren (Fledermauskasten) oder Nisthilfen an verbleibenden Ge-
bauden und Baumen sein. Vorrang vor allen Kompensationsmafnahmen sollte der Erhalt des
vorhandenen Quartiers haben.
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7 ABWAGUNG OFFENTLICHER UND PRIVATER BELANGE

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach 83 Abs. 1 BauGB und Beteiligung
der Behdrden nach 8§ 4 Abs. BauGB wurden folgende abwagungsrelevanten Themen erortert:

Von 44 beteiligten Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange haben 29 eine
Stellungnahme abgegeben.

11 der Stellungnahmen haben davon Hinweise oder Einwande zur Planung erhoben. 8 Behor-
den und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange haben keine Hinweise oder Einwande erho-
ben.10 weitere geben an, nicht von der Planung betroffen zu sein.

Die Hinweise und Einwendungen beziehen sich auf die Themen: Artenschutz, gesunde Wohn-
verhaltnisse, den Denkmalschutz, Ver- und Entsorgung sowie die verkehrliche Erschliel3ung.

Aus den Anregungen und Hinweisen resultierten Anderungen des Entwurfes des Bebauungs-
plans. Auf der Grundlage einer Stellungnahme des BDLAM wird per Hohenfestsetzung im
MU1 sichergestellt, dass das gegenliberliegende Einzeldenkmal ,Rennstallanlage Oppenheim
mit zwei Wohnhausern® nicht beeintrachtigt wird und die Firsthdhe der angrenzenden neuen
Bebauung im MU1 die Firsthohe des Denkmals nicht tGibersteigt.

Das Vorhaben steht im Einklang mit den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung.

Um die Ver- und Entsorgung des Plangebietes zu sichern, werden Flachen fur die Sicherung
einer Trafostation und einem Leitungskorridor auf der ¢ffentlichen Verkehrsflache vorgehalten.

Zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse wurde eine schalltechnische Untersuchung von
der Gemeinde durchgefiihrt und die Art und der Grad der notwendigen schallschutztechni-
schen MaRRnahmen ermittelt und mittels Festsetzungen (s. TF 19 und TF 20) gesichert.

Fur die verkehrliche ErschlieBung wird das Plangebiet Giberwiegend Uber die Wolterstralie er-
schlossen und es wurden Planungsalternativen fir die Einrichtung der Tiefgaragen gepruft.
Die Durchquerung des Plangebiets durch den MIV wird mittels technischer, baulicher Malf3-
nahmen von der Gemeinde unterbunden werden.

Die geforderte Wasserbedarfsermittlung des Wasserverband Strausberg- Erkner kann erst
stattfinden, wenn die Bauvorhaben im Plangebiet sich konkretisiert haben.

Die 6ffentlichen Stellungnahmen haben eine hohe Bandbreite an baurechtlich relevan-
ten Themen abgedeckt. Sie betreffen unter anderem die:

baulichen Dichte, die verkehrlichen Anbindung, die Gestaltung der Dacher, den Umfang und
die Art der Begriinung, die Versickerung von Regenwasser und die Art der Nutzung im Plan-
gebiet. Die Meinungen zur baulichen Dichte gehen auseinander. Der tberwiegende Teil der
AuRerungen kritisiert das hohe Maf der Nutzung und fiihrt als Begriindung das Ortsbild von
Neuenhagen bei Berlin als ,Gartenstadt* an. Gleichzeitig gibt es AuBerungen, die eine héhere
bauliche Nutzung des Grundstiickes fordern, um die zentrale Lage des Plangebietes vollum-
fanglich im Sinne einer Innenentwicklung zu nutzen und das Grundstiick starker baulich aus-
zulasten. Angefuhrt wurde an dieser Stelle unter anderem die Sorge, dass die Art der Nutzung
als Urbanes Gebiet sich nicht in dem Mal3 der baulichen Nutzung widerspiegelt.
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Die Bebauungsdichte wurde im weiteren Verfahren Uberprift, damit der Gartenstadtcharakter
erhalten bleibt. Die Zahl der Vollgeschosse wurde entlang der angrenzenden Stral3en sowie
im Urbanen Gebiet MU2.3 auf drei Vollgeschosse begrenzt.

Uneinigkeit gibt es zudem zur verkehrlichen ErschlieRung und den Regelungen zum ruhenden
Verkehr. Es werden wiederholt Sorgen geaul3ert zur verkehrlichen Anbindung des Plangebie-
tes an die Hauptstral3e und dem daraus befiirchteten erhéhten Verkehrsaufkommen. Ebenfalls
gibt es Hinweise, dass die Zahl der Stellplatze erhdht werden und daftir auf bauliche Dichte
verzichtet werden sollte, um das Parken von Anliegern/Anwohnenden des Plangebietes in den
umliegenden Straf3en zu unterbinden. Andere Stellungnahmen fordern dagegen die Absen-
kung der notwendigen Stellpléatze aufgrund der zentralen Lage und der guten Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr.

Die mdgliche Anzahl der Stellplatze wurde erhéht durch die Festsetzungen fir Tiefgaragen
und sichern damit die Umsetzung des Stellplatzschliissels von Neuenhagen bei Berlin. Die
Stellplatzschlisselsatzung der Gemeinde raumt ebenfalls ausdriicklich Mdglichkeiten fir eine
Reduzierung des Stellplatzschlussels ein, wenn stadtebauliche oder verkehrlich Grinde vor-
liegen.

In mehreren Stellungnahmen wird zudem mehr Griin gefordert, sei es 6ffentlich oder privates
Griin. Mehrere AuRerungen betreffen die Gestaltung der Dacher. Gefordert wird die Dachfla-
chen vollstandig zu begrinen oder auf Dachflachen die Verwendung von Kombi-Anlagen von
Griundachern mit Photovoltaikanlagen vorzuschreiben. Empfohlen wurde zudem, die Erarbei-
tung eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes und eine Uberflutungsbetrachtung, anzu-
fertigen

Es wird ein Mindestmal3 an Dachbegrinung vorgeschrieben. Zusatzlich sind alle unbebauten
Flachen mittels Festsetzung zu begriinen oder zu bepflanzen. Des Weiteren ist es in grof3en
Teilen des Plangebietes nur méglich Einfriedungen in Form von Hecken anzulegen. Die Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ist in den nichtbindigen Sanden unter Beachtung wasser-
rechtlichen Rahmenbedingungen und technischen Erfordernissen moglich. Damit wird die
grundséatzliche Mdéglichkeit fir eine Versickerung des Niederschlagwassers vom angefertigten
Baugrundgutachten von der HPC AG vom 12.07.2024 bestatigt.

Hinsichtlich des Umfangs der vorgesehen Gewerbenutzung wurde die Sorge vor einer zu ge-
ringen Nachfrage geaul3ert.

Um die Art der Nutzung zu sichern und die zentrumsrelevanten Angebote von Neuenhagen
bei Berlin zu sichern und zu starken wird ausdriicklich per Festsetzung eine gewerbliche, kul-
turelle oder soziale Nutzung im Plangebiet abgesichert.
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8 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Das Planungsgebiet liegt derzeit brach und wird von einer Saatgutproduktionsfirma zur Auf-
zucht von Pflanzen genutzt. Ebenfalls finden einzelne kulturelle Veranstaltungen in den beste-
henden glasernen Gewachshausern statt, z.B. Kunstausstellungen. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans werden neue Nutzungen ermdéglicht und die Nutzung zur Saatgutherstellung
wird eingeschrankt. Weitere Auswirkungen auf bestehende Nutzungen bestehen nicht, da die
restlichen Flachen des Geltungsbereichs brach liegen. Die umliegende Wohnnutzung wird
nicht eingeschrankt, da die hauptsachliche Festsetzung als Urbanes Gebiet nach § 6a Abs.1.
BauGB nur Gewerbenutzungen zulasst, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Es ist
nicht von erhdéhten Emissionswerten auszugehen, die eine Wohnnutzung einschranken wur-
den.

8.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Mit qualifiziertem Baurecht flr ca. 7.500 m?, wovon voraussichtlich ca. 75% fir Wohnnutzun-
gen verwendet werden, von denen rund ein Drittel Wohnangebote fiir Senioren sein sollen,
wird Neuenhagen bei Berlin eine leichte Erhéhung der Nachfrage nach Gemeinbedarfseinrich-
tungen wie Schulen, Kindertagesstatten und Pflegeheimen erfahren. Das Angebot an Freifla-
chen und Spielplatzen wird innerhalb des Plangebietes durch die Festsetzungen einer offent-
lichen Grinflache mit einem Spielplatz gesichert.

8.3 Verkehr

Mit der angewandten Stellplatzsatzung ergibt sich auf der Grundlage des Mal3es der baulichen
Nutzung voraussichtlich ein Stellplatzbedarf von 80-85 Stellplatzen. Durch die Schaffung von
80-85 Stellplatzen innerhalb des Geltungsbereichs wird der Bedarf fir den ruhenden Verkehr
durch die Schaffung neuer Nutzungen abgedeckt.

Die ErschlielBung wird fur den motorisierten Individualverkehr keine Moglichkeit bieten, das
Plangebiet von der Hauptstraf3e bis zur WolterstraRe und andersherum zu queren. Damit wird
der KfZ-Verkehr hauptséchlich Gber die Wolterstral3e abgewickelt.

Die verkehrliche Belastung der Hauptstral3e und der Wolterstraf3e wurde mit einer Verkehrs-
frequenz folgendermal3en berechnet:

Tiefgarage: 0,15 Bewegungen/Stunde (Tag), 0,09 (Nacht)
Oberirdisch: 4 Bewegungen/Stunde (Tag), 1 (Nacht)

Daraus ergibt sich ein vorhabenbedingter Verkehr von 3,9 Fahrten tagstiber und 2,3 Fahrten
nachts, der Uber die WolterstralRe abgewickelt wird.

Der Bebauungsplan hat damit voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf verkehrli-
che Leistungsfahigkeit der Hauptstralle.
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8.4 Ver- und Entsorgung

Leitungen fur Strom, Abwasser und Telekommunikation, sind sowohl an der Hauptstral3e wie
auch an der Wolterstral3e vorhanden und ermdglichen damit die ver- und entsorgungstechni-
sche ErschlieBung des Plangebietes. Die ErschlieRung der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
wird Uber die Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung stattfinden. Die verkehrliche
ErschlieBung sichert die Zufahrt von Millfahrzeugen zur Abfallentsorgung.

8.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Zur Ermittlung der betroffenen Arten im Geltungsbereich wurde ein Artenschutzfachbeitrag
angefertigt und eine Biotopkartierung durchgeftihrt.

Es wurden keine geschutzten Arten auf dem Grundstick ermittelt. Im Zuge von Bauarbeiten
und Baumfallungen, ist auf der Grundlage des 844 BNatschG zu Uberprifen, ob geschitzte
Fledermausquartiere oder andere Arten betroffen sind und ggfs. Ersatzmafinahmen durchzu-
fuhren. Der Bestand des Deutschen Filzkrauts ist nach Méglichkeit zu erhalten.

8.6 Auswirkungen auf die Umwelt

Im Zuge des Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13a
Bau GB wurde auf einen Umweltbericht verzichtet. Innerhalb einer faunistischen Untersu-
chung und einer Biotopkartierung wurde Uberprft, ob geschiitzte Arten oder Biotope von der
Planung betroffen sind.

8.6.1 Schutzgut Klima und Luft

Es sind keine relevanten zusatzlichen Luftschadstoffemissionen durch das Vorhaben zu er-
warten.

8.6.2 Schutzgut Boden und Flache

Die innerstadtische, zentrale Flache wurde vormals als Gartenbaubetrieb genutzt. Der Zu-
stand des Bodens wurde als unbedenklich eingestuft. Verschmutzungen des Bodens gibt es
gemal chemisch-analytischer Untersuchungen des angefertigten Baugrundgutachtens von
der HPC AG vom 12.07.2024 nicht.

Mit der Entwicklung hin zu einem gemischten Urbanen Gebiet wird die brachliegende Flache
wiedergenutzt und entspricht damit den Anspriichen und Zielen der Innenentwicklung.

8.6.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere einschlief3lich der biologischen Vielfalt,
Schutzgebiete

Im Bebauungsplangebiet ,Wolterstral3e® wurden keine streng oder besonders geschutzten
Arten im Sinne der FFH- oder Vogelschutzrichtlinie festgestellt. Alle vorkommenden Arten sind
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haufige, weit verbreitete Brutvogel. Bei baulichen MaRnahmen ist jedoch eine Vorprifung auf
mdogliche Nist- oder Quartierstrukturen erforderlich, um VerstéRe gegen § 44 BNatSchG zu
vermeiden.

Aul3erhalb des Plangebiets wurde lediglich am dstlichen Rand eine Pflanzenart nachgewie-
sen, die in der Bundesartenschutzverordnung aufgefihrt ist in Form der Gewdhnlichen Gras-
nelke.

In dem Plangebiet wurde lediglich das Deutsche Filzkraut als schiitzenswerte geféahrdete Art
ermittelt. Diese Art unterliegt nicht den naturschutzrechtlichen Bestimmungen. Die Pflanzenart
kommt im Bereich der 6ffentlichen Grunflache vor und wird als erhaltenswert eingestuft. Inner-
halb eines landschaftsplanerischen Konzeptes zur Gestaltung der 6ffentlichen Griinflache soll
der Erhalt geprift werden.

Es sind keine negativen Auswirkungen auf geschiitzte Tiere, Pflanzen oder die biologische
Vielfalt zu erwarten.

8.6.4 Schutzgut Ortsbild

Die angrenzenden Baumalleen entlang der HauptstraRe und der Wolterstral3e sind nicht von
der Planung betroffen und kénnen als charakteristisches Merkmal der Gartenstadt Neuenha-
gen bei Berlin erhalten bleiben.

Mit einer Beschrankung auf drei Vollgeschosse entlang der Wolterstral3e, entlang der Haupt-
straRe und in der Quartiersmitte wird sichergestellt, dass sich das neue Stadtquartier in das
umliegende Ortsbild einfiigt und sich dem Maf3stab der umliegenden Gebaudetypologien an-
passt. Damit ist nicht mit einer Einschrankung des Ortsbildes zu rechnen.

8.6.5 Schutzgut Kultur- und Sachgduter/ kulturelles Erbe

Auf dem Geltungsbereich sind keine geschitzten Denkmaler vorhanden. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird sich dem angrenzenden Denkmal ,Rennstallanlage von Oppenheim® in
seiner maximalen Geb&audehdhe unterordnen. Damit sind keine negativen Auswirkungen auf
das Denkmal zu erwarten.

Es wird derzeit nicht davon ausgegangen, dass sich Bodenschétze innerhalb des Geltungs-
bereichs befinden und es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

8.6.6 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit, Erholung

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarmimmissionen der Wolterstraf3e und der Hauptstral3e
beeinflusst. Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Beurteilungspe-
gel zeigen, dass an einzelnen Fassaden die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete
gemal TA-Larm sowie die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV Uberschritten werden
kénnen.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
und des § 50 BImSchG sind daher geeignete Schallschutzmalinahmen erforderlich. Da auf-
grund der innerdrtlichen Lage und der beengten Grundsticksverhéaltnisse keine aktiven Schall-
schutzmalRnahmen (z. B. Walle oder Larmschutzwande) realisierbar sind, erfolgt der Larm-
schutz durch bauliche, passive MaRhahmen an den Gebauden.
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Hierzu zahlen insbesondere schalltechnisch wirksame Fenster, Luftungselemente und Grund-
rissgestaltungen, die sicherstellen, dass die maR3geblichen Innenraumpegel nach DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau® eingehalten werden. Durch diese Malinahmen wird gewahrleistet,
dass trotz der vorhandenen Verkehrsgerausche eine gesundheitlich unbedenkliche Wohnnut-
zung im Plangebiet mdglich ist.

Fur diesen Zweck wurden Festsetzungen getroffen, die die notwendigen Schallschutzmalf3-
nahmen absichern.
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9 VERFAHREN

Mit dem Aufstellungsbeschluss-Nr. 094/2021 vom 07.10.2021 hat die Gemeinde Neuenhagen
bei Berlin entschieden, ein Bebauungsplanverfahren fiir das Areal ,Wolterstralle 24, 26, 28“
einzuleiten.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin hat am 10.02.2025 in offentli-
cher Sitzung den Vorentwurf des Bebauungsplans "WolterstralRe 24, 26, 28" bestehend aus
Planteil A und Begriindung B nach § 13 a BauGB gebilligt und beschlossen, ihn geméaR 8§ 3
Abs. 1 BauGB o¢ffentlich auszulegen. Parallel dazu erfolgt gemaR § 4 Abs. 1 BauGB die Be-
teiligung der Behorden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange.

Die offentliche Bekanntmachung zur frihzeitigen Beteiligung geméanR 83 Abs.1 BauGB wurde
am 27.02.2025 im Amtsblatt der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin bekanntgegeben.

Die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs.1 BauGB erfolgte vom 10. Mérz 2025 bis einschliel3-
lich 11. April 2025.

Die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte
vom 18. Marz 2025 bis einschlie3lich 18. April 2025.

Die Abwégung zur friihzeitigen Beteiligung gemaf 88 3 Abs.1 und 4 Abs. 1 BauGB des Be-
bauungsplans wurde am 13.10.2025 von der Gemeindevertretung Neuenhagen bei Berlin ge-
billigt.
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10 RECHTSGRUNDLAGEN

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

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

Brandenburgisches Wasssergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Marz 2012(GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli
2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17])
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11 ANHANG

Stadtebaulicher Vorentwurf
Baugrundgutachten
Schallschutztechnische Untersuchung

Ergebnis der faunistischen Erfassung auf der Flache des Bebauungsplangebietes Wolter-
stral3e in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin, August 2025

Artenschutz-Gutachten zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Wolterstrale 24, 26,
28 Ehem. Gartnerei ,Blumen-Liebe“ - Biotopkartierung und flachige floristische Kartierung,
25. September 2025
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