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TEIL A
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
grolien glaserneren 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 sie wurde zusammen mit dem Einfamilien-
haus zum Verkauf angeboten. Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin erwarb das Grundstlck
2023, mit dem Ziel das Zentrenangebot Neuenhagens auszubauen und zu starken sowie im
Sinne der Innenentwicklung, ungenutzte, innerstadtische Flachen zu entwickeln. Angestrebt
wird ein bauliche Entwicklung mit Wohn- und Gewerbenutzung, die neue Angebote fir die
Burgerinnen und Blrger Neuenhagens schafft. Dazu sollen neben neuen Wohnangeboten
und — konzepten auch eine Ausweitung des Einzelhandels und die Schaffung neuer, kleintei-
liger kultureller Angebote integriert werden.

Zur Herstellung eines qualifizierten Baurechts besteht ein Bebauungsplanerfordernis. Da es
sich um eine innerstadtische Entwicklung handelt, soll ein Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

1.2 Lage, GroRe und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst sechs Flurstiicke und hat eine Gréfle von ca. 9.300 m?. Teil
des Geltungsbereichs sind die Flursticke: 124, 162, 163/1, 235, 399, 400, tlw.119 und
tlw.168 Flur14 der Gemarkung Neuenhagen bei Berlin.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung eindeutig dar-
gestellt. Die Planzeichnung ist mafigeblich.

Plangrundlage bildet ein aktuell erstellter Vermesserplan.
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Abb. 1: Vermesserplan mit Geltungsbereichsgrenze, Vermessungsbiro Dipl.-Ing. Udo Kracke 6bVI 2024
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Abb. 2: Plangebiet im Luftbild ohne MaRstab (Quelle: Geobroker. https://geobroker.geobasis-bb.de/ (05.03.2024).
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2 AUSGANGSSITUATION DES PLANGEBIETES

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin und in der
Nahe zum S-Bahnhof ,Neuenhagen® der Linie S5. Im Norden grenzt der Geltungsbereich an
die Hauptstralde, die Teil der Landstrale 338 und eine der Hauptverkehrsstral’ien Neuenha-
gens ist. Sudlich grenzt das Gebiet an die Wolterstralde, die als Anliegerstral’e zum Bahn-
hofsplatz im Siden fihrt. Im Norden fihrt die Wolterstralle zum Platz der Republik®, einer
innerortlichen Grinflache, die fur Festveranstaltungen genutzt wird.

Die sudwestlich gelegene ParallelstralRe der Wolterstral3e ist die Ernst-Thalmann-Stral3e, die
zum Rathaus Neuenhagen flihrt und abschnittsweise als Hauptgeschéaftsstrale eine Kon-
zentration von Einzelhandelsgeschaften aufweist.

2.2 Regional- und naturraumliche Einordnung

Neuenhagen ist eine amtsfreie Gemeinde im Landkreis Markisch-Oderland und grenzt im
Osten an Berlin. Die Gemeinde erstreckt sich Uber eine Flache von 1.958 ha und wird von
der Bundesstralte B 1/5 im Siden tangiert, sowie von der Autobahn A 10 im Norden durch-
quert. Es gibt gute Verkehrsanbindungen Uber den S-Bahnhof Neuenhagen, der an die S-
Bahnlinie S 5 Richtung Berlin angeschlossen ist. Neuenhagen bei Berlin grenzt im Westen
direkt an die Gemeinde Hoppegarten. Als Teil der Region Berlin-Brandenburg, fungiert die
Gemeinde als Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Hoppegarten. Sie ist vorwiegend gepragt
durch Wohngebiete. Im Norden des Gemeindegebiets befinden sich zudem mehrere Gewer-
begebiete. Neuenhagen bei Berlin bildet zusammen mit der Gemeinde Hoppegarten den
Mittelpunkt des regionalen Siedlungsverbunds, der zusatzlich aus den Nachbarkommunen
Altlandsberg, Fredersdorf — Vogelsdorf, Schéneiche, Miinchehofe und Honow 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 Einfamilienhdu-
sern mit privaten Garten besteht. Neuenhagens Straf3en sind von jahrzehntelang gepflegten
Baumalleen gesaumt. Zusatzlich befinden sich gréRere Grinraumverblinde im Norden der
Gemeinde sldlich des Zochegrabens. Sudlich der Eisenbahngleise zieht sich von Stdwes-
ten nach Nordosten das Erpetal mit der Erpe (auch Muhlenflie® genannt) als Gewasser und
weiterer Grunraumverbund durch die Gemeinde. Im Osten der Gemeinde befinden sich zu-
dem die Buttenberge.

Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin liegt im Naturraum der Ostbrandenburgischen Platte,
die sich im Osten Brandenburgs befindet und durch verschiedene geologische Formationen
wie Grundmoranenplatten und Sanderflachen gepragt ist. Die Barnimhochflache, auf der
Neuenhagen liegt, weist ein welliges bis flachhigeliges Relief auf, wobei Geschiebelehm und
Sandersande in oberflachennahen Schichten vorkommen. Neuenhagen liegt innerhalb des
sudlichen Teils der Barnimhochflache. Zahlreiche Erosionsrinnen durchziehen das Gebiet
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und leiten das Grundwasser ins Berliner Urstromtal ab. Die GrundwasserflieRrichtung ist
generell von Sid nach Sidwest. Die Grundwasserabstande sind in den flachen Bereichen
relativ gering, wahrend auf hdher gelegenen Flachen wie den Butterbergen die Grundwas-
serflurabstande groRer 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 ist mit einem glasernen Gewachshaus mit einer Grundflache von ca. 1.660 m?
bebaut. Zusatzlich stehen auf dem Gelande verteilt mehrere Gewachshauser bestehend aus
Metallgerusten und Uberzogen mit Plastikplanen. Auf dem norddstlichen Teil des Grund-
stiicks steht ein Einfamilienhaus mit Garage und einem durch Hecken abgegrenzten Garten.
Das Einfamilienhaus ist unbewohnt und groRRere Teile des Gelandes liegen brach. Das gla-
serne Gewachshaus und Teile der einfachen Gewachshauser werden fir einen Saatgutbe-
trieb zur Anzucht von Pflanzensamen zwischengenutzt. Zusatzlich wurden die Raume des
grol3en glasernen Gewachshauses fir kulturellen Veranstaltungen genutzt.
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In der Mitte des Gelandes steht ein altes Heizhaus, das mittels einer Olheizung bis in die
achtziger Jahre hinein flr die Warmeversorgung genutzt wurde. Es besteht zu groRen Teilen
aus mit Stroh und Steinen versetzten Betonsteinen. Es ist ungenutzt und es besteht der Ver-
dacht auf Altlasten. Markant ist dabei der grof3e Schornstein, der aus einer Backsteinbasis
besteht und nach oben hin mit Betonblécken errichtet wurde.

2.4 ErschlieBung

Das ehemalige Gelande des Gartenbaubetriebes ist Uber eine Zufahrt im Norden an der
Hauptstrale und eine Zufahrt an der Wolterstrale erschlossen. Das bestehende Einfamili-
enhaus an der Hauptstralte hat eine eigene Zufahrt.

Die HauptstralRe ist Teil der Landesstralle 338 und nimmt eine Funktion des Uberdrtlichen
Verkehrs ein. Laut einer Kordonzahlung fahren tber die Hauptstralte durchschnittlich taglich
10.200 Kfz-Fahrzeuge. Werktags erhoht sich dieser Wert auf 11.500 und kann zu Spitzenzei-
ten 1.065 Kfz pro Stunde erreichen.

Die WolterstralRe hat lediglich ErschlieBungsfunktion flr die umliegenden Grundstiicke und
den Geltungsbereich selbst.

2.5 Ver-und Entsorgung

Entlang der HauptstraRe und der Wolterstrale befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen
fur Wasser, Strom, Abwasser und Telekommunikation. Das Einfamilienhaus an der Haupt-
stralle und das Glasgewachshaus an der Wolterstralle sind an die Strom-, Wasser und Ab-
wasserversorgung angeschlossen.

Die Erschliefung des Plangebiets ist gesichert.

2.6 Landschaft und Umwelt

Das Kapitel Landschaft und Umwelt wird nach Abschluss des Artenschutzfachbeitrages er-
ganzt und erweitert.

2.6.1 Boden:

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

Im Plangebiet setzt sich der Boden gemafie Baugrundgutachten aus Auffillungen (humosen
sowie kiesigen Sanden), Oberboden, Sand und Geschiebemergel, -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 ist mit mitteldicht gelagerten
Sanden sowie bindigen Bdden eine ausreichende Tragfahigkeit gegeben.
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Bindige Bdden und schluffige Sande sind wasserstauend. Daher kénnen temporare Stau-
wasserstande bis zur Gelandeoberkante abhangig vom Niederschlag nicht ausgeschlossen
werden. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist in den nichtbindigen Sanden unter
Beachtung wasserrechtlichen Rahmenbedingungen und technischen Erfordernissen mog-
lich. Die unmittelbare Einleitung an Gebauden ist auszuschlieen, damit die Griindungsbe-
reiche nicht durchfeuchtet werden.

Verschmutzungen des Bodens gibt es nicht (gemafR chemisch-analytischen Untersuchun-
gen).

2.6.2 Wasser:

Die Gemeinde wird vom Neuenhagener Muhlenflie® 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 Michapfuhl
im Gemeindegebiet. Diese sind durch Abbau von Torf, Ton oder Mergel entstanden. Die
Wasserqualitat ist teilweise durch Abwassereinleitungen und landwirtschaftliche Eintrage
mafig belastet.

Der Grundwasserspiegel liegt in Neuenhagen mit 0 - 5 Metern unter der Gelandeoberkante
verhaltnismaflig hoch. Besonders hoch ist er im Einzugsgebiet der Fliekgewasser, wahrend
bei topographisch héher gelegenen Flachen er erst zwischen 10 und 20 Metern Tiefe er-
reicht wird. Im Plangebiet ergaben Probebohrungen, dass sich die oberste Schicht des
Grundwassers in einer Tiefe von 3,74 bis 5,5 Metern unterhalb der Gelandeoberflache befin-
det. Da der Grundwasserstand jahreszeitlichen Schwankungen unterliegt, muss nach oder in
Perioden von intensiven Niederschlagen sowie nach der Schneeschmelze gegebenenfalls
mit héheren Wasserstanden gerechnet werden. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers wird im Plangebiet als mittel eingestuft.

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 Griinzige
fur die Frischluftproduktion von hoher Bedeutung.

Die Niederschlage betragen durchschnittlich 540 mm pro Jahr, wobei Februar und Marz die
niederschlagsarmsten Monate sind und Juli der niederschlagsreichste Monat ist. Als Gebiet
mit geringer Verdichtung und Versiegelung weil3t das Plangebiet eine geringfligige klimati-
sche Belastung auf.

2.6.4 Luft:

Es gibt keine Messstationen fur Luftschadstoffe in Neuenhagen, stattdessen werden Daten
aus Rudersdorf verwendet. Die Luftqualitat in Neuenhagen ist relativ gering bis maRig belas-
tet, wobei die Hauptbelastungen durch Verkehr und Industrie entstehen. Eine héhere Emis-
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sionsbelastung durch innerdértlichen StralRenverkehr geht unter anderem von der Hauptstra-
Re aus.

2.6.5 Tiere und Pflanzen:

In Gemeindegebiet Neuenhagens gibt es eine Vielzahl von Biotopen, darunter Feuchtwie-
sen, Erlenbruchwalder und Sandtrockenrasen. Die Flora und Fauna sind vielfaltig und um-
fassen zahlreiche gefahrdete Arten. Das Artenschutzgutachten wird hierzu detaillierte Infor-
mationen liefern.

2.6.6 Biologische Vielfalt:

Die Gemeindegebiets Neuenhagens weist vier Biotopkomplexe auf. Gewasser- und Feucht-
biotope finden sich an den FlieRgewassern, an Kleingewassern in Niederungsnahe, aber
auch verstreut in Ortslagen. Im Norden der Gemeinde liegen Ackerbiotope und Offenlandbio-
tope ohne Landwirtschaft. Ebenfalls vorrangig im Norden im Bereich der Trainerbahn und
des Elisenhof sind Waldbiotope vorzufinden. Insbesondere die Feuchtgebiete und Walder
weisen eine hohe biologische Vielfalt auf.

Bei dem gesamten restlichen Gemeindegebiet handelt es sich um ein Siedlungsbiotop, in
dem auch das Plangebiet liegt. Zwar sind diese Biotope intensiv durch Einflisse des Men-
schen gepragt, bieten dennoch Lebensraum fir zahlreiche Tier und Pflanzen. Besonders
wertvoll sind hierbei Altbaume, Alleen und Obstbaumbestande. Im Biotopverbund haben
Siedlungsbereiche trennende Wirkung. Ziel sollte es daher sein, diesen trennenden Charak-
ter 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 Muhlenflie3, Zochegraben und Kleingewasser, stellen dabei
wichtige Elemente dar. Hinzukommen die bedeutende Gelandeerhebungen Buttenberg und
Neuenhagener Oser. Eingeschrankt wird das Landschaftsbild durch Splittersiedlungen und
einzelne Gebaude mit stérender Wirkung, Gewerbegebieten und stark befahrende Verkehrs-
achsen, wie die Autobahn (A10), Bundesstrale (B1/B5) und Gleisanlangen.

2.6.8 Ortsbild:

Das Ortsbild ist maRgeblich fur die Lebens- und Wohnqualitat sowie fir die Attraktivitat fur
den Fremdenverkehr. Das Ortsbild Neuenhagens ist durch eine lockere Bebauung und eine
gute Durchgriunung gepragt. Ein besonders strukturierendes Element sind die Alleen und
Baumreihen innerhalb und aul3erhalb der Ortslagen. Verdichtete Strukturen sind nur im Be-
reich des neuen Ortskerns Neuenhagens, des alten Dorfkerns Bollersdorf sowie am Um-
spannwerk vorzufinden. Ortsbildpragend sind zudem Gebaude mit kulturell-historischem
Wert. Stérende Wirkung hingegen gehen aufgrund des hohen Versiegelungsgrads und einer
Bebauung mit teils groRen Baukoérpern von gewerblich gepragten Gebieten (Gewerbegebiet
am Umspannwerk, am Rosa-Luxemburg-Damm) aus.

2.6.9 Menschen, Gesundheit und Bevélkerung:

12
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Die Gemeinde hat eine hohe Wohnqualitat. Belastet wird diese punktuell von Verkehrsinfra-
strukturen, wie der Autobahn, der Bundesstralle und den Gleisanlagen, aufgrund von
Larmemissionen und ihrer trennenden Wirkung sowie durch storendes Gewerbe. Die Stra-
3en im Gemeindegebiet sind oft sehr autogerecht gestaltet.

Neuenhagen verflgt Uber verschiedene Einrichtungen mit Erholungswirkung, darunter
Sportplatze, Spielplatze, Kleingarten, die Trainierbahn, Reiterhdfe und Gaststatten, wobei die
Anzahl letzterer gering ist. Die Erholungsfunktion in Neuenhagen ist auch durch private Gar-
ten gepragt. Fir den offentlichen Raum ist die Funktion teils eingeschrankt. Neuenhagen ist
rechnerisch mit Grinflachen gut versorgt, doch hinsichtlich der Erreichbarkeit ergibt sich fir
das westliche und studwestliche Gemeindegebiet eine Unterversorgung.

2.6.10 Kulturgiiter:

Im Gemeindegebiet Neuenhagens gibt es mehrere Baudenkmale und 12 Bodendenkmale,
die geschutzt und gepflegt werden muissen. Zu den Denkmalen zdhlen unter anderem das
Rathaus, Dorfkirchen, einzelne Wohnhauser und die Trainierbahn. Das Plangebiet weist kei-
ne geschutzten Denkmale auf.

2.6.11 Schutzgebiete:

Mehrere Bereiche sind als Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete und geschiitzte
Biotope, die wichtige Funktionen fir den Naturschutz und die Erholung erflllen, ausgewie-
sen. Sie befinden sich vorrangig entlang der FlieRgewéasser und an der Trainierbahn. Das
Plangebiet bleibt von den Schutzgebieten unberihrt. Gemal § 17 BbgNatASchG haben Al-
leen Schutzstatus aufgrund ihres landschaftlichen und 6kologischen Werts. Dies trifft auch
auf die WolterstralRe und die HauptstralRe zu.

2.7 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstuck befindet sich im Eigentum der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin.

13
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3 PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum Neuenhagens innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteil und ist Teil des Innenbereichs, damit besteht Baurecht entsprechend § 34
BauGB. Folgende Satzungen der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin sind fur die Entwicklung
des Plangebietes relevant: Stellplatzsatzung, Niederschlagswassersatzung, Baumschutzsat-
zung und Spielplatzsatzung.

3.2 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Fir den Geltungsbereich des Vorhabens ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung
im Sinne des § 3 Raumordnungsgesetz aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEP-
ro 2007) (GVBI. | S. 235) und der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadt-
region Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13. Mai 2019 (GVBI. Il - 2019, Nr. 35).

Die erheblichen Ziele und Grundsatze der Raumordnung flr die vorliegende Planungsab-
sicht beziehen sich vor allem auf die Inanspruchnahme der Siedlungsflachen. Entsprechend
des Ziels 5.2 LEP HR ist die neue Siedlungsflache des Plangebietes an das vorhandene
Siedlungsgebiet angeschlossen; die Siedlungsentwicklung wird damit vorrangig innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete erfolgen (Ziel (Z) 5.2 Abs. 1 LEP HR).

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin von 2003 ist das Plangebiet
als gemischte Bauflache ausgewiesen. Die angrenzende Hauptstralte wird als ortliche
Hauptverkehrsstralie definiert.

Neue Siedlungsflachen sollen laut dem FNP nur dann ausgewiesen werden, wenn die vor-
handenen Potenziale ausgeschopft sind, und die gewachsene Siedlungsstruktur muss dabei
erhalten bleiben. Es besteht ein erhebliches Innenentwicklungspotenzial von etwa 650 ha,
das fir den Bevdlkerungszuwachs und die stadtebauliche Verdichtung genutzt werden soll.
Die Entwicklung muss sozial-, raum- und umweltvertraglich erfolgen.

Seit 1990 haben sich zahlreiche kleine Einzelhandelsbetriebe in Neuenhagen angesiedelt,
doch viele mussten aufgrund der Konkurrenz durch gréfiere Einkaufszentren schlief3en. Die-
se Entwicklung ermdglicht jedoch die Starkung zentraler Versorgungsbereiche, insbesondere
nordlich des S-Bahnhofs, in dem sich das Plangebiet befindet. Um der Funktion als Grund-
zentrum mit Teilaufgaben eines Mittelzentrums gerecht zu werden, soll das Angebot fir den
taglichen und mittelfristigen Bedarf verbessert werden. Mit dem Bevolkerungswachstum wird
auch der Bedarf an Dienstleistungs-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen steigen, die vorrangig
in den zentralen Bereichen angesiedelt werden sollen.

Neuenhagen hat als zentraler Ort eine besondere Versorgungsfunktion fir die umliegenden
Gemeinden in Bezug auf soziale Infrastruktur. Langfristig muss Flachenvorsorge fur Bil-
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dungs-, Gesundheits- und Freizeiteinrichtungen betrieben werden, um dem steigenden Be-
darf gerecht zu werden. Angesichts der prognostizierten Bevoélkerungsentwicklung missen
insbesondere Kindertagesstatten und Senioreneinrichtungen bedarfsgerecht geplant und
ausgebaut werden. Momentan sind in Kindertageseinrichtungen in Neuenhagen bei Berlin
Kapazitaten vorhanden (Stand Dezember 2024).

Zeichenerkléirung 555 Oberrtiicher Hauptverkehrezug
Darstellungen S Oniche Hanprverkshrsstrade
w @ 5 Abe2 Ne.1 BauGE) 3

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

Gemaly § 7 Abs. 5 BbgNatSchG sind Landschaftsplane an Ubergeordnete Planwerke wie
das Landschaftsprogramm und den Landschaftsrahmenplan anzupassen. Im Einklang mit
der Ubergeordneten Planungsebene ergeben sich fiir die Gemeinde Neuenhagen allgemeine
Planungsgrundsatze, die im Folgenden zusammengefasst sind:

Im Bereich des Bodenschutzes geht es um die Sicherung und Entwicklung der Bodenfunkti-
onen, den Erhalt besondere geologischer Formationen und die Einschrankung kinftiger Bo-
denversiegelungen. Im Sinne des Grundwasserschutzes steht die Verbesserung der Leis-
tungsfahigkeit des Wasserhaushalts im Vordergrund. Fur die klimatischen Bedingungen in
Neuenhagen ist der Erhalt und die Entwicklung von Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebie-
te und Klimaschneisen zentral. Die Sicherung und der Verbund von Biotopen und Land-
schaftsrdumen insbesondere der Erhalt von den Qualitdten durch Natur- und Landschafts-
schutzgebiete sowie die Sicherung bedeutsamer Griinzasuren sind ebenso relevant. Die
Entstehung von Siedlungsbandern gilt es zu vermeiden sowie das typische Landschafts- und
Ortsbild zu bewahren und behutsam weiterzuentwickeln. Hinzu kommt der Erhalt von Kultur-
gutern. Die Erholungsfunktion soll durch die Entwicklung von entsprechender Infrastruktur
und der Landschaft erfolgen.

Der Landschaftsplan aus dem Jahr 2000 benennt dartber hinaus spezifische Entwicklungs-
ziele fur die Gemeinde Neuenhagen. Im Bereich der Siedlungsflache sind dies unter ande-
rem der Erhalt der Wohnqualitat, die Pflege von Grinflachen und Schutz von Bau- und Bo-
dendenkmalern. 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 FlieRgewasser und die partielle Anhebung des Grundwasserspiegels sind
unter anderem Zielstellungen des Boden- und Grundwasserschutzes sowie die Forderung
nachhaltiger und 6kologischer Bewirtschaftung im Bereich der Land- und Forstwirtschaft.

Das Planungsgebiet ist gemal Landschaftsplan hauptsachlich als ,Flachen fir Gartnereien:
naturvertragliche Bewirtschaftung, biologische Schadlingsbekdmpfungsmethoden, minimier-
ter Biozideinsatz, bodenschonende Bearbeitung® und in kleineren Teilen als ,Flachen mit
malig dichter bis dichter Zeilenbebauung: Gewahrleistung einer hohen Wohnqualitat durch
Begrindung unbebauter Flachen sowie Dach- und Fassadebegrindungen bei Wohnhaus-
und Gewerbeneubauten.“ ausgewiesen. Zudem ist die Flache als gringepragtes Siedlungs-
gebiet bezogen auf das Landschaftsbild kategorisiert. Eindeutige Malinahmen oder Entwick-
lungsziele fur die Flache lassen sich aus dem Landschaftsplan nicht ableiten.

Die an das Plangebiet angrenzende WolterstraRe und Hauptstrale sind als innerortliche
Gestaltungsmaliahmen zur Pflege des Ortsbildes mit Flachen zum ,Erhalt, nahhaltige Pflege
und Erganzung von Alleen (einschl. Angerbereiche)“ belegt. Der Landschaftsplan sieht au-
Rerdem entlang der HauptstraRe die Radverkehrsverbindungen zu verbessern, durch die
Anlage von Radfahrstreifen bzw. wegen Berlcksichtigung von Geholzstrukturen und Alleen
sowie von Anforderungen an die Verkehrssicherheit.
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3.5 Einzelhandelskonzept

Das Plangebiet gehdrt zum zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde. Dieser Bereich
bedarf gemafl ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept® besonderer Sicherung und Starkung. Mit
den Beschliissen 061/2012 und 062/2012 wurde dieses Konzept im Rahmen des Bebau-
ungsplans ,Steuerung des Einzelhandels® gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept qualifiziert und ist verwaltungsbindend.

Die ehemalige Nutzung des Plangebietes fir den Einzelhandel mit ,Blumen, Pflanzen, Saat-
gut® ist nach der Schlielfung des Geschafts ,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 Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehende
Versorgungsfunktion hat. Schadliche Auswirkungen auf diese Versorgungsbereiche kdnnen
erwartet werden, wenn die Funktionsfahigkeit so gestort wird, dass der Versorgungsauftrag
nicht mehr wahrgenommen werden kann.

Der zentrale Versorgungsbereich Neuenhagens erstreckt sich nordlich der Bahntrasse mit
zwei Schwerpunkten: an der Ernst-Thalmann-Strale, nahe dem S-Bahnhof, sowie an der
Kreuzung HauptstralRe/Eisenbahnstralle. Der Bereich nahe dem S-Bahnhof hat die hdchste
Kundenfrequenz. Eine bessere Anbindung dieser Schwerpunkte, insbesondere durch Fla-
chenentwicklung in Bahnhofsnahe, konnte die Attraktivitat fir Pendlerinnen und Pendler
steigern.

Der Einzelhandel fir zentrenrelevante Sortimente soll grundséatzlich nur im zentralen Versor-
gungsbereich zulassig sein. Es gibt keine groRflachigen Einzelhandelsbetriebe tUber 3.000
m? Verkaufsflache in Neuenhagen, doch das Potenzial fur eine erfolgreiche Einzelhandels-
entwicklung mit kleineren, selbstandigen Geschaften als ,0rtliches Einkaufszentrum® ist ge-
geben. Stadtebaulich ist es sinnvoll, den Einzelhandel so zu steuern, dass er attraktiver flr
die Birger wird und die bestehenden Einrichtungen unterstutzt.

Die derzeitige Einzelhandelslandschaft in Neuenhagen weist jedoch Liicken auf, inshesonde-
re in den Sortimenten des erweiterten Bedarfs wie Telekommunikation, Unterhaltungselekt-
ronik und Musikinstrumenten. Der Bebauungsplan sieht Festsetzungen vor, die gewerbliche
Nutzungen ermdglichen oder in Teilen des Geltungsbereichs vorschreiben werden, damit soll
der Einzelhandel entsprechend dem FNP gestarkt werden.

3.6 Larmaktionsplan

Die Gemeinde Neuenhagen bei Berlin hat einen Larmaktionsplan verabschiedet aus dem
hervorgeht, dass gemal der EU-Umgebungslarmrichtlinie Strallen mit einem Verkehrsauf-
kommen von mehr als 8.000 Kfz/24h als Hauptverkehrsstralten eingestuft werden. In Neu-
enhagen betrifft dies die Autobahn A 10, die Honower Chaussee (L 338), die Hauptstralle —
Rosa-Luxemburg-Damm (L 338) sowie die Carl-Schmacke-Stralle (K 6425) und die Rudolf-
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Breitscheid-Allee (K 6425). Diese Strallen weisen eine hohe Verkehrsdichte auf und sind fir
die Larmaktionsplanung relevant.

Die Analyse zeigt, dass insbesondere der 6stliche Berliner Ring (A 10) und die Hauptstralle
(L 338) hohe Larmbelastungen aufweisen. Auf der Hauptstral’e werden tagstiber 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 Prufwerte von 65 dB(A) ganztags und 55 dB(A)
nachts, weshalb LarmschutzmafRnahmen notwendig sind.

Zur Reduzierung der Larmbelastung sieht der Larmaktionsplan mehrere MaRnahmen zuvor,
die unter anderem das Plangebiet betreffen. So ist entlang der Hauptstralle (L 338) eine Sa-
nierung der schadhaften Asphaltdecke und der Einbau von larmtechnisch optimiertem As-
phalt (LOA) geplant.

Mit einem taglichen Verkehrsaufkommen von ca. 10.702 Fahrzeugen ist die Hauptstralle
besonders stark belastet. Durch den Einbau von LOA kann die Anzahl der betroffenen Per-
sonen tagsuber von 134 auf 21 und nachts von 141 auf 22 reduziert werden. Weitere Larm-
minderungen sind aufgrund der bestehenden Tempo-30-Regelung kaum zu erwarten, wes-
halb der Fokus auf die AsphaltmalRnahme gelegt wird. Damit sind kommunale Malinahmen
geplant, die die Larmbelastung auf dem Plangebiet reduzieren werden.

Zur weiteren Verbesserung der Larmsituation und der stadtebaulichen Qualitat plant die
Gemeinde langfristig den FuRverkehr zu férdern durch die Instandhaltung und Befestigung
von Gehwegen sowie durch die Schaffung sicherer Querungsmoglichkeiten. Als weitere
Malnahme soll die Nahversorgung gesichert werden, um kurze Wege zu Einkaufsmdglich-
keiten sicherzustellen und damit Verkehrsstréome zu minimieren. Zur Vermeidung larmerzeu-
gender Strukturen soll zudem eine Zersiedelung vermieden werden, um die Belastung durch
Verkehr und Larm nicht weiter zu erhéhen.

Im Gemeindegebiet allgemein beabsichtigt die Gemeinde, unbefestigte und alte Strallen
grundhaft zu sanieren und den Radverkehr sowie den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV) zu
fordern, wobei die larmmindernde Wirkung dieser MaRnahmen noch nicht abschliellend be-
wertet werden konnten.

Diese MalRinahmen zielen darauf ab, die Lebensqualitat in Neuenhagen langfristig zu sichern
und die Larmbelastung in der Gemeinde nachhaltig zu reduzieren.

3.7 Rahmenkonzept Bahnhofsumfeld

Das Rahmenkonzept fir den Bahnhof Neuenhagen und dessen unmittelbares Umfeld sieht
umfangreiche bauliche MalRnahmen vor, die sowohl die Infrastruktur als auch die Aufent-
haltsqualitat verbessern sollen. Zu den zentralen Malkhahmen gehdren der Neubau eines
Bahnhofsgebaudes mit Einzelhandels- und Wohnflachen, die Errichtung eines Fahrradpark-
hauses und die Umgestaltung der Eisenbahnstralle sowie des Bahnhofsvorplatzes zu einer
zusammenhangenden offentlichen Flache.

Die optische Aufwertung der nérdlichen Bahnhofsanlage wird durch den Neubau eines En-
sembles aus mehreren Gebaudeteilen erreicht. Ein Fahrradparkhaus kombiniert mit weiteren
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Angeboten wie Fahrradwerkstatt und/oder Fahrradhandel. Weitere Uberdachte Radabstellan-
lagen sollen stdlich der Gleisanlagen entstehen.

Ein zentrales Element der Verkehrsplanung ist die Minimierung der Trennwirkung der Eisen-
bahnstralie, indem sie als Begegnungszone mit einheitlicher Pflasterung gestaltet wird und
eine direkte Fulgangerverbindung zwischen Wolterstral’e und dem S-Bahnsteig ermdglicht.
Diese Zone soll auch die umliegenden Strallen umfassen, um eine gestalterische Einheit im
Bahnhofsumfeld zu schaffen.

Zusatzlich sind Kurzzeitparkplatze entlang der Eisenbahnstralde fir Bahnnutzer vorgesehen,
wahrend langere Parkmdglichkeiten in der Wolterstralle angeboten werden sollen. Der Stell-
platznachweis fir die Neubebauung erfolgt tber 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.
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4 ART DES VERFAHRENS

Das Verfahren zum Bebauungsplan ,Wolterstrale 24, 26, 28 wird als beschleunigtes Ver-
fahren gemaf § 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 Anknipfung an die Bodenschutzklausel in
§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB — gesetzlich definiert als Bebauungsplane fur die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen 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 erfillen damit die Tatbestdnde der Wiedernutzung, der
Nachverdichtung sowie der anderen MalRnahmen der Innenentwicklung.

Schwellenwerte

Die Mdglichkeit, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
aufzustellen, ist an Schwellenwerte gekoppelt, die an die zulassige Grundflache gemaR § 19
Abs. 2 BauNVO oder die Grolie der Grundflache anknipfen. AuRerdem sind die Grundfla-
chen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen raumlichen, sachlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Der Geltungsbereichs hat eine Grofe von 9.300 m? wovon nur ein Anteil mit Grundflachen
Uberbaut werden. Damit liegt die Grundflache deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000
m? Grundflache nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.. Bebauungsplane in einem engen raumli-
chen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang existieren nicht.

Ausschlussgriinde fir das beschleunigte Verfahren

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan

o die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen,

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

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wolterstralle 24, 26, 28 kann es nicht zur Zu-
Iassigkeit von Vorhaben gemaR Anlage 1 (Liste Umweltvertraglichkeitsprifungspflichtige
Vorhaben) des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung kommen, die einer Um-
weltvertraglichkeitspriufung unterliegen. Die unter Nummer 18.1 benannten Beherbergungs-
betriebe werden ausgeschlossen. Einzelhandelsbetriebe gemal Nummer 18.6 sind im Urba-
nen Gebiet generell ebenfalls nur unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit zulassig.
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Die Erhaltungsziele und Schutzgiter der Natura 2000-Gebiete werden vorrausichtlich nicht
beeintrachtigt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB). Im Geltungsbereich sind solche Flachen nicht vor-
handen.

Der Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ist beauftragt und wird bis zum Sommer 2025 Uber-
prifen, ob mit erheblichen negativen Beeintrachtigungen der lokalen Populationen der nach-
gewiesenen oder potenziell vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH-RL sowie der
europaischen Vogelarten zu rechnen ist.
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5 PLANUNGSKONZEPT

5.1 Ziele des Bebauungsplan der Innenentwicklung

Ziel der Gemeinde ist es, die stadtebauliche Entwicklung der innerstadtischen Grundstlicke
der Wolterstralle 26, 26, 28 entsprechend des Flachennutzungsplan, des Landschaftsplans,
und des Einzelhandelskonzeptes nachhaltig in seiner baulichen Entwicklung zu steuern. Ziel
der Planung ist es neue Wohnangebote zu schaffen, insbesondere fir Senioren und junge
Familien, sowie das Einzelhandelsangebot im Zentrum von Neuenhagen zu starken. Zusatz-
lich soll es moglich sein Orte der Kultur und Freizeit flr die Einwohner Neuenhagens zu
schaffen.

Das Grundsttick befindet sich im Eigentum der Gemeinde, damit kann die Gemeinde innova-
tive Steuerungsinstrumente der Bodenpolitik und der stadtebaulichen Entwicklung anwen-
den. Die Gemeinde strebt an das Grundstick in (funf) Baufelder aufzuteilen und diese tber
Vergabeverfahren an einzelne Bautrager ggf. im Erbbaurecht zu vergeben. Durch dieses
Verfahren sollen anspruchsvolle und auch innovative Neubebauungen gefunden werden und
die stadtebauliche, funktionale und architektonische Qualitat erhoht werden. Teile des
Grundstticks sollen in der Hand der Gemeinde bleiben oder von der ,Kommunale Entwick-
lungsgesellschaft Neuenhagen® (KENeu GmbH) entwickelt werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die grundsatzlichen Fragen der Art der Nutzung, des Maldes
der Nutzung, der Uberbaubaren Grundflachen und die fur die ErschlieBung notwendigen
Verkehrsflachen geregelt werden und damit den Rahmen fir das Vergabeverfahren setzen.

Das Grundstuick ist Teil der zentralen Siedlungsflachen des Zentrums von Neuenhagen, liegt
brach, hatte vormalig eine gewerbliche Nutzung mit einem kleinen Wohnanteil, und der Gel-
tungsbereich umfasst ca. 9300 m2. Damit qualifiziert sich die Entwicklungsflache fir eine
Entwicklung nach § 13a des BauGB fir eine Aufstellung als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, der fur die Wiedernutzung von Siedlungsflachen vorgesehen ist. Die Gemeinde
erfullt dadurch den Anspruch der Innenentwicklung und nimmt keine weiteren Siedlungsfla-
chen in Anspruch nach § 5 des LEP HR.

Es soll ein belebter, nutzungsgemischter Gemeindebaustein mit einer qualitatsvollen Grin-
flache fur die Neuenhagener Bevolkerung und die Anwohnerschaft entstehen. Zusétzlich
sollen kulturelle und gewerbliche Angebote eine lebendiges Viertel ermoglichen. Die Ver-
kehrsberuhigung des StralRenraums wird keine Durchquerung fur den Motorisierten Individu-
alverkehr erlauben, aber eine starkere Durchwegung fir den Ful3- und Radverkehr ermdgli-
chen.

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

Die Typologie der Gebaude wird sich an die umliegenden Einfamilienhauser in Form von
kleinteiligen Einzel- und Doppelhdusern anpassen. Da es sich um ein sehr zentrales Grund-
stick handelt, soll im Sinne der Innenentwicklung die Geschossigkeit erhéht werden und
dreistockige Gebaude mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss ermdglicht werden. Ein Teil
des westlichen Gewachshauses kann erhalten und fir Zwischennutzungen genutzt werden.
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Der Bebauungsplan wird auch erméglichen an der Stelle des Gewachshauses ein zweisto-
ckiges Gebaude zu bauen, dass mit einem dreistéckigen Kopfbau zur Grinflache abschlieft.

Der StraRenraum wird verkehrsberuhigt eingerichtet und soll einen klaren Ubergang zwi-
schen offentlichen und privaten Flachen bilden. Da der architektonische Zusammenhang der
Gebaude erst im Vergabeverfahren ausdifferenziert werden kann, soll der 6ffentliche Stra-
Renraum und die privaten Vorzonen vor den Hausern einheitlich gestaltet werden. Auf diese
Weise soll visuell der Zusammenhang des Quartiers hergestellt werden. Die innere Erschlie-
Rung wird von Kfz-Verkehr freigehalten. Nur Anliegerverkehr ohne Durchfahrtsmdglichkeit
und die Zufahrt von Rettungs- und Mllfahrzeugen wird moéglich sein.

Der Nachbarschaftsplatz soll zusammen mit der 6ffentlichen Grinflache den primaren Auf-
enthalts- und Begegnungsort bilden und neben den notwendigen Verkehrsflachen auch Auf-
enthaltsmdglichkeiten und Griinelemente bieten. Ein Spielplatz wird die Erholungsfunktion
unterstitzen. Das Bindeglied zwischen Grinflache und Nachbarschaftsplatz kann ggf. ein
Nachbarschaftscafé oder Nachbarschaftstreff bilden, es besteht aber auch die Mdglichkeit,
kein Gebaude auf der Grunflache zu errichten und damit beide Flachen zu verbinden.

Im rlckwartigen Bereich der Neubauten werden Garten angelegt, die zusammen mit den
Garten der angrenzenden Grundsticke zusammenhangende Gartenbereiche bilden. Damit
wird an die umliegende Grundsticksnutzung mit einer hohen Durchgriinung angeschlossen.
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Abb. 6: Stadtebaulicher Vorentwurf (Quelle: insar PartG)
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5.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird Gber die Errichtung von zwei Tiefgaragen als Mittelgaragen nach
Bauordnung und von einigen Stellplatzen auf den einzelnen Baufeldern organisiert. Eine
Tiefgarage kann auf dem sudéstlichen Baufeld als Gemeinschaftsgarage mit ca. 34 Stellplat-
zen eingerichtet werden. Eine weitere Tiefgarage gleicher Grélkenordnung kann auf dem
nordwestlichen Baufeld eingerichtet werden. Mit den beiden Tiefgaragen kann ein Grofteil
der erforderlichen PKW-Stellplatze nachgewiesen werden. Deren Tragerform und Bewirt-
schaftung soll im Rahmen des Vergabeverfahrens geklart werden.

Stellplatze auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen werden ausgeschlossen. Das Anlegen von
Stellplatzen wird nur zwischen oder neben Hausern zulassig sein. Stellplatze vor den Hau-
sern und rickseitige Stellplatze werden ausgeschlossen.

Der Stellplatznachweis entsprechend Stellplatzsatzung der Gemeinde Neuenhagens soll
aufgrund der zentralen Lage, des gut angebundenen und nur 250 m entfernten S-Bahnhofes
Neuenhagen und des Umstandes, dass ein Anteil der Wohnungen flir Senioren vorgesehen
ist, auf 75 Prozent herabgesenkt werden. Aufgrund der hier vorgesehenen Nutzungen ist
eine Reduzierung des erforderlichen Stellplatznachweises angemessen. Daraus ergibt sich
folgender angepasster Stellplatzschlissel:

Nutzungskategorien Stellplatzsatzung Vorschlag Stell-
Neuenhagen platzschlissel B-
Plan Wolterstral3e

1.1 Ein-/ Zweifamili- | bis 75 m? Gesamtwohn- | 1 Stellplatz je 0,75 Stellplatz je
enhauser flache nach Wohnfla- Wohnung Wohnung

chenverordnung

(WoFIV)

Uber 75 m? Gesamt- 2 Stellplatze je 1,5 Stellplatze je

wohnflache nach WoFIV | Wohnung Wohnung
1.2 Mehrfamilien- bis 75 m? Gesamtwohn- | 1 Stellplatz je 0,75 Stellplatz je
hauser flache nach WoFIV, Wohnung Wohnung

uber 75 m* Gesamt- 2 Stellplatze je 1,5 Stellplatze je

wohnflache nach WoFIV | Wohnung Wohnung

Bei einer angenommenen Nutzungsverteilung von 60 % Wohnen und 40% Gewerbe ergibt
sich nach der Neuenhagener Stellplatzsatzung ein Stellplatzbedarf von 103 Stellplatzen. Mit
einem im Bebauungsplan angepassten Stellplatzschlissel von 75% ergibt sich daraus ein
Stellplatzbedarf von 77 Stellplatzen.

Etwa 64 Stellplatze kénnen in Tiefgaragen nachgewiesen werden, weitere 13 Stellplatze
kénnen entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes zwischen den Hausern hergestellt
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werden mussen. Damit bestehen ausreichende Moglichkeiten die erforderlichen Stellplatze
im Rahmen der Bauantrdge nachzuweisen.

Mittels Duplex-Garagen gabe es die Mdglichkeit 64 Stellplatze auch innerhalb einer Mittelga-
rage zu schaffen. Eine weitere Moglichkeit ware es Stellplatze anteilig in Duplex-Garagen
unterzubringen, wie fir das Anwohnerparken. Damit konnte der Flachenbedarf fur die Tiefga-
ragen deutlich reduziert werden.

Unterstitzend werden alternative Mobilitdtsangebote in Form von Stellplatzen fir Car-
Sharing und Fahrradstellplatze den reduzierten Stellplatzschlissel ausgleichen. Der Stell-
platzschlissel flr Fahrradstellplatze der Stellplatzsatzung von Neuenhagen bei Berlin soll
unverandert angewandt werden.
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6 PLANINHALT (ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG)

Dieses Kapitel gibt die Festsetzungen fur den Geltungsbereich wieder. Die Begriindungen
fur die einzelnen Festsetzungen werden im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

Die Art der Nutzung wird als Urbanes Gebiet festgesetzt und in der Mitte des Geltungsbe-
reichs durch eine 6ffentliche Grinflache erganzt. Im Flachennutzungsplan ist die Flache des
Geltungsbereichs 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 ermdglicht. Eine zentrale Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird festgesetzt, um die Hauptstralle und Wol-
terstrale fir den Rad- und Fuldverkehr miteinander zu verbinden und die innere Erschlie-
Rung des Geltungsbereichs zu sichern, Im Zentrum des Geltungsbereichs 6ffnet sich die
Verkehrsflache zu einem kleinen, 6ffentlichen Nachbarschaftsplatz. An den Eingangssituati-
onen des Geltungsbereichs an der Hauptstral’e und der Wolterstrale, am Nachbarschafts-
platz sowie auf dem Standort des ehemaligen Gewachshauses wird in den Erdgeschossen
eine Wohnnutzung ausgeschlossen. Hier soll die Neubebauung mit aktiven Erdgeschosszo-
nen fur Gewerbe oder Kultur die Nachbarschaft beleben. Mittels einer textlichen Festsetzung
ein Wohnungsanteil von 60 Prozent gesichert. Ferienhduser und Ferienwohnungen werden
ausgeschlossen, um vorwiegend Wohnraum flir Bewohnerinnen und Bewohner Neuenha-
gens und Gewerbe zu schaffen.

Das Mal der Nutzung wird Uber die Festsetzungen der Geschossigkeit, die Hohe der bauli-
chen Anlagen, Grundflachen, Grundflachenzahlen und Geschossflachenzahlen auf der
Grundlage eines vorlaufigen stadtebaulichen Entwurfs begrenzt, der die gelplanten Male der
zukunftigen Nutzung widerspiegelt. Bei einer zulassigen Geschossigkeit von vier, wird das
Bauvolumen Uber eine Festsetzung begrenzt, die die Ausbildung des vierten Geschosses als
Staffelgeschoss oder Dachgeschosse vorschreibt und damit eine EinflUgung der Bebauung in
die Umgebung gewahrleistet. Zusatzlich wird mittels einer Geschossflachenzahl die mégliche
Flache des Staffelgeschosses oder Dachgeschosses begrenzt. Die GRZ-Werte fir die ein-
zelnen Grundsticke werden auf 0,3 begrenzt, mit Ausnahme des Grundsticks mit dem
ehemaligen Gewachshauses, das eine héhere Ausnutzung erfahrt bei einer GRZ von 0,4 mit
einer reduzierten Geschossigkeit, um an die vormalige Bebauungsstruktur anzuschlief3en.
Die Hohe der Gebaude wird entsprechend dem jeweiligen Bodenniveau und der mdglichen
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. Es wird eine offene Bauweise mit Begrenzung der Gebaude-
lange festgesetzt, um eine typologische Einpassung in die Umgebung zu gewahrleisten.

Die offentliche Grinflache wird als Grinflache mit Spielplatz festgesetzt. Auf der Griinflache
wir es eine uberbaubare Grundflache geben, die die besondere Zweckbestimmung ,Kultur /
Gemeinschaft / Gastronomie“ hat und als Ersatzbau des bestehenden Heizhauses, ein
Nachbarschaftscafé, ein kleines Restaurant oder Kulturraume fir die Einwohner Neuenha-
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gens aufnehmen kann. Das Regenwasser soll mittels Festsetzung und giltiger Satzung der
Gemeinde auf dem Grundstlick versickert werden. Um die Versickerung zu sichern, werden
anteilig Grundacher festgesetzt, die als Retentionsflachen dienen. Zusatzlich wird mittels
textlicher Festsetzung die Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien bei der Anle-
gung von Wegen, Zufahrten, Stellplatzen und Terrassen vorgeschrieben. Die nicht Gberbau-
ten Flachen sollen bepflanzt werden, um einen Gartencharakter herzustellen. Einfriedungen
sollen nur als Hecken oder Hecken in Kombination mit Zdunen mdglich sein und auf eine
Hohe von 1,5 Meter beschrankt werden.

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

Mittels ortlicher Bauvorschriften werden eine einheitliche Gestaltung des 6ffentlichen Stra-
Renraums und seiner Ubergénge zu privaten Grundstiicken gesichert und Leuchtreklame
unterbunden.

6.1 Art der Nutzung
6.1.1 Urbanes Gebiet

Zeichnerische Festsetzung

Im Plangebiet wird das Urbane Gebiet MU1, das Urbane Gebiet MU2 und das Urbane
Gebiet MU3 festgesetzt.

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

Begrindung:

Entsprechend des glltigen Flachennutzungsplans werden die Baugebiete als ge-
mischte Bauflachen festgesetzt. Um die stadtebauliche Entwicklungszielen der Ge-
meinde zu Starkung des Einzelhandels und zur Schaffung neuer Wohnangebote zu
sichern, wird das Urbane Gebiet als Festsetzung gewahlt. Hiermit wird eine ange-
messene und flexibel handhabbare Mischung von Wohnen und nicht erheblich st6-
rendem Gewerbe ermdglicht.

Textliche Festsetzung 1

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind Ferienwohnungen, Ferienhduser und Tankstellen
unzuléssig.

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

Begrindung:
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Ziel des Bebauungsplans ist es vorrangig Wohnangebote in Mischung mit kleinteili-
gen Versorgungs- und Kulturangeboten und kleinteiligen Arbeitsstatten fur die Be-
wohnerinnen und Bewohner von Neuenhagen zu schaffen. Beherbergungsgewerbe,
Ferienwohnungen und Ferienhduser stehen diesem Interesse entgegen, da sie eine
Nutzungskonkurrenz darstellen. Tankstellen werden ausgeschlossen, um keinen er-
heblichen zusatzlichen Verkehr auf das Plangebiet zu induzieren.

Textliche Festsetzung 2

Innerhalb des Urbanen Gebietes 1 und innerhalb des Urbanen Gebietes 2 ist im Erd-
geschoss entlang der festgesetzten Baulinien mit einer Tiefe von 9 Metern Wohnen
nicht zulassig.

Im Urbanen Gebiet 3 ist im Erdgeschoss entlang der WolterstralBe und der Verkehrs-
fliche des Bebauungsplanes Wohnen nicht zulassig.

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

Begrindung:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans soll es an definierten Stellen
Versorgungs- oder Kulturangebote geben. Aus diesem Grund wird an den Eingangen
zur zukunftigen Nachbarschaft und in dessen Zentrum auf dem zentralen Platz die
Wohnnutzung im Erdgeschoss teilweise ausgeschlossen. Das ehemalige Gewachs-
haus im MU3 soll zudem zu einem kulturellen oder gewerblichen Angebot flir Neuen-
hagen ausgebaut werden. Daher wird hier die Wohnnutzung im Erdgeschoss ausge-
schlossen.

Textliche Festsetzung 3

Innerhalb des Urbanen Gebiets MU1 und MU2 sind mindestens 60 Prozent der zulas-
sigen Geschossflache fiir Wohnen zu verwenden.

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

Begrindung:

Das Urbane Gebiet erlaubt die Mdglichkeit einen Anteil der zuladssigen Geschossfla-
che fir die Wohnnutzung festzusetzen. In diesem Fall sollen ca. 60 Prozent Wohn-
nutzung im Plangebiet gesichert werden, damit ausreichend neue Wohnangebote fur
Neuenhagen geschaffen werden.
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6.2 MaR der Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird Uber Uberbaubare Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO, Grundflachenzahlen nach §19 Abs. 1 Der BauNVO, einer Geschossflachenzahl
nach §20 Abs. 2 BauNVO, der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse gemaf® § 20
Abs. 1 BauNVO, und maximalen Gebaudehdhen nach §16 geregelt, um Verortung und Vo-
lumen der zulassigen Baukdrper zu definieren.

6.2.1 Zulassige Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO

Zeichnerische Festsetzung

Im Urbanen Gebiet MU1, MU2.1, MU2.2 wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt
Im Urbanen Gebiet MU2.3 wird eine Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt.

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

Begrindung:

Die Grundflachenzahlen resultieren aus dem stadtebaulichen Vorentwurf und orien-
tieren sich an Neuenhagens Ortsbild als Gartenstadt. Aus diesem Grund wird die
GRZ in drei Urbanen Gebieten auf 0,3 festgesetzt, um die Bebauung an die Umge-
bung anzugleichen und das Orts- und Landschaftsbild zu wahren. Die etwas héhere
GRZ von 0,4 im Urbanen Gebiet MU2.3 ergibt sich aus dem kleineren Zuschnitt des
Baufeldes und damit auch hier eine angemessene Bebauung mdglich wird.

6.2.2 Zulassige Grundflaichen gemaR § 19 Abs. 2 BauNVO

Zeichnerische Festsetzung
Im Urbanen Gebiet MU3 wird eine Grundfldche von 700 m? zugelassen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 5 BauNVQO)

Begrindung:

Die zulassige Grundflache orientiert sich an dem Gewachshausbestand, der etwa
700 m? Grundflache hat. Es soll erméglicht werden, das Gewachshaus zu erhalten
oder im Falle eines Neubaus keine grofere Grundflache zu tberbauen.
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Zeichnerische Festsetzung

Auf der Fliache ,,Kultur / Gemeinschaft / Kultur® wird eine Grundfliche von 180 m? mit
einem Vollgeschoss zugelassen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und §19 Abs. 4 BauNVO)

Begrindung:

Die zulassige Grundflache orientiert sich an dem bestehenden Heizhaus.. Es wird
ermdglicht das Heizhaus zu erhalten oder einen Neubau in gleicher Grée oder klei-
ner auf dem Standort zu errichten.

6.2.3 Zulassige Grundflaichen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

Textliche Festsetzung 4:

Innerhalb des Urbanen Gebiet MU1 und innerhalb des Urbanen Gebiets MU2.3 sind
zusammen maximal 2.000 m? fiir Tiefgaragen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §19 Abs. 4 BauNVO)
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Begrindung:

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14,

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

bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Im Bebauungsplan kénnen von Satz 2
abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Mit der Festsetzung und Erhdéhung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4
BauNVO auf maximal 2.000 m? wird die Einrichtung der notwendigen Stellplatze er-
moglicht.
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Textliche Festsetzung 5:

Innerhalb der Urbanen Gebiete ist die Errichtung von Stellplédtzen ausschlieBllich in-
nerhalb der Baugrenzen und Baulinien und nur zwischen den Gebéauden zuléassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Begrindung:

Es sollen keine Stellplatze im 6ffentlichen Straflenraum entstehen, um die 6ffentliche
Zuganglichkeit und Aufenthaltsqualitat sicherzustellen. Die Positionierung von Stell-
platzen zwischen Hausern soll sicherstellen, dass Stellplatze nicht auf stralRenseiti-
gen Vorgarten oder in rickwartigen Gartenbereichen geschaffen werden.

Zeichnerische Festsetzung

In der Planzeichnung werden die Tiefgaragenflachen auBlerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen sowie die notwendigen Flédchen fiir die Ein- und Ausfahrten zu
den Tiefgaragen als Flachen fiir Tiefgaragen ausgewiesen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Begrindung:

Um die Schaffung der notwendigen Stellplatze zu sichern, wurden notwendige Fla-
chen fiur Tiefgargenflachen und dessen Ein- und Ausfahrten eingezeichnet, um die
Einrichtung der erforderlichen Stellplatze zu ermdglichen.

6.2.4 Zulassige Anzahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl, maximale
Gebaudehohe
Zeichnerische Festsetzung

Innerhalb des Urbanen Gebiets MU1 und MU 2 diirfen bauliche Anlagen maximal vier
Vollgeschoss aufweisen. Innerhalb des Urbanen Gebiets MU3.1 diirfen bauliche Anla-
gen maximal drei Vollgeschosse ausbilden. Innerhalb des Urbanen Gebiets MU3.2 diir-
fen bauliche Anlagen maximal zwei Vollgeschosse ausbilden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) in dem Urbanen Gebiet MU2.2 wird auf 1,0 begrenzt.
Die GFZ in dem Urbanen Gebieten MU1, MU2.1 wird auf 1,1 begrenzt.
Die GFZ in dem Urbanen Gebiet MU2.3 wird auf 1,3 begrenzt.Die maximalen Gebaude-
hohen (OK = Oberkante) werden wie folgt begrenzt:

Urbanes Gebiet MU1: OK 68 m iiber NHN

Urbanes Gebiet MU2: OK 66 m iiber NHN
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Urbanes Gebiet MU3.1: OK 64 m iiber NHN
Urbanes Gebiet MU3.2: OK 60 m iiber NHN

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2, § 18 und § 21 BauNVO)

Begrindung:

Das Mal der baulichen Nutzung folgt dem stadtebaulichen Entwurf. Durch die Fest-
setzung von Geschossen, Geschossflachenzahlen und Maximalhdhen ist das zulas-
sige Bauvolumen hinreichend definiert. Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse
gewabhrleistet in Kombination mit der textlichen Festsetzung 6 (Ausbildung des vierten
Geschosses als Staffelgeschoss) sowie in Kombination mit der maximalen Gebaude-
hohe, dass zu hohe Gebaude oder Uberhohe Geschosse oder Dacher gebaut wer-
den.

Im MU 3 werden angelehnt an den Bestand zwei Vollgeschosse mdglich sein. Zu der
nordlichen Grunflache hin soll es mdglich sein ein weiteres drittes Stockwerk zu er-
richten, um einen Kopfbau am Nachbarschaftsplatz zu erméglichen.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Zeichnerische Festsetzung

In den Urbanen Gebieten werden die iiberbaubaren Fldachen durch eine duflere Bau-
grenze rdumlich gefasst.

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

Begrindung:

Aufgrund des geplanten Konzeptverfahrens soll eine hohe Flexibilitat in der maogli-
chen Anordnung der Baukdrper gewahrleistet werden. Um Abstédnde zwischen Bau-
korpern, den Grenzen der Baugebiete (die bei einer Teilung des Grundstlicks im
Rahmen des Konzeptverfahrens zukunftig als Grundstlicksgrenzen fungieren kénn-
ten) und zu den benachbarten Grundstlickgrenzen zu sichern sowie Garten und Vor-
gartenbereiche zu erméglichen, werden die Uberbaubaren Flachen beschrankt.

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 werden die iiberbaubaren Fldachen in speziel-
len Bereichen durch Baulinien definiert.

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

33



Bebauungsplan ,Wolterstralte 24, 26, 28 18. Februar 2025

Vorentwurf

Textliche Festsetzung 6

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

sig.

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

Begrindung:

An den Eingangsbereichen soll eine bauliche Fassung des 6ffentlichen Raums und
die Herstellung einer klaren Baukante gesichert werden, um die Eingange zur neuen
Nachbarschaft baulich zu markieren. Auf dem zentralen Nachbarschaftsplatz werden
aktive Erdgeschosszonen genutzt, um den Platz raumlich klar zu fassen und attraktiv
zu machen.

Textliche Festsetzung 7

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 ist das oberste zuldssige Vollgeschoss aus-
zubilden:

als Staffelgeschoss, dessen AuBBenwande um jeweils mindestens 1,5 Meter hin-
ter die AuBenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses zuriicktreten
oder als Dachgeschoss.

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

Begrindung:

Durch die Ausbildung der obersten Stockwerke im MU1 und MU2 als Staffel- oder
Dachgeschosse soll sichergestellt werden, dass sich die Baukorper hinsichtlich ihrer
Baumasse in die ndhere Umgebung einfigen. Die angrenzenden Wohnbauflachen
sind durch eine kleinteilige Bebauung gekennzeichnet. Mit der Ausbildung des obers-
ten Vollgeschosses als Staffelgeschoss oder als Dachgeschoss wird auf die angren-
zende Bebauung eingegangen

Textliche Festsetzung 8

In den Urbanen Gebieten MU1 und MU2 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die
Gebdéudelédnge darf maximal 30 Meter betragen.

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

Die Entstehung von Zeilenbauten oder geschlossener Bauweise soll unterbunden
werden, da die Typologie der Umgebung Uberwiegend aus Einzelhausbebauung (Ein-
familien- oder Doppelhauser) besteht. Die Dimensionierung der Gebaude des umlie-
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genden Ortsbildes ist zudem kleinteilig, aus diesem Grund soll die Gebaudelange auf
30 Meter begrenzt werden.

6.4 Einfriedungen

Textliche Festsetzung 9:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind Einfriedungen, welche
baulich angelegt sind (insbesondere Mauern und Zdune) unzuldssig. Einfriedungen
durch Bepflanzungen (Hecken) sind nur bis zu einer Hé6he von 1,5 m iiber dem jeweili-
gen Niveau zuléssig. Nicht blickdichte Zdune und Rankgitter sind im Zusammenhang
mit den Einfriedungen durch Bepflanzungen zuldssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 9 BbgBO)

Begrindung:

Es soll mdglich sein, eine Einfriedung in Form von Bepflanzung entlang der Grund-
stlicksgrenzen und innerhalb des Grundstlicks zu errichten. Ziel ist eine hohe Durch-
grinung der Neubebauung entsprechend des Ortbildes von Neuenhagen. Daher sind
Zaune und Rankgitter nur zulassig, wenn sie mit einer Bepflanzung kombiniert wer-
den.

6.5 Verkehrsflachen und ruhender Verkehr

Zeichnerische Festsetzung

Im Geltungsbereich wird eine verkehrsberuhigte Verkehrsfldche mit der besonderen
Zweckbestimmung ,,gemischte Verkehrsfldche* festgesetzt und mittels einer Stralen-
begrenzungslinie rdumlich gefasst.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begrindung:

Die neue Nachbarschaft soll moglichst Kfz-frei eingerichtet werden, damit ein unge-
storter Aufenthalt und Kinderspiel auf der \Wohnstraflte’ und dem Nachbarschaftsplatz
mdglich ist und beférdert wird. Kfz- Verkehr wird auf das nétige Mald (Erschlielung,
Mull- und Rettungsfahrzeuge) begrenzt. Damit stell die Einrichtung einer gemischten
Verkehrsflache die richtige und angemessene Form dar.

Textliche Festsetzung 10:

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzflichen und ihren Zufahr-
ten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterra-
sen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zuldssig. Wasser- und Luftdurchlés-
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sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierung oder Betonierung sind unzuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Begrindung:

Mit der Festsetzung soll eine Sicherung der Funktionen des Bodens als Filterkdrper
und als Vegetationsstandort erreicht werden. Somit sind samtliche Befestigungen
Uber das ausgewiesene Mal} hinaus unzulassig. Dadurch kann ein Beitrag zur Siche-
rung des naturlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneubildung gewahrleis-
tet werden.

6.6 Grunordnerische Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzung

Im Geltungsbereich wird eine 6ffentliche Griinflache mit einem Spielplatz festgesetzt.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Begrindung:

Neuenhagen bei Berlin hat einen Bedarf fir 6ffentliche, innerstadtische Erholungsfla-
chen. Zusatzlich schreibt die Spielplatzsatzung der Gemeinde die Schaffung neuer
Spielplatze in neuen Baugebieten vor. Aus diesen Grinden wird eine o6ffentliche
Grunflache mit ausreichend Spielflachen fir die Anwohnerschaft des Plangebiets und
fur die Umgebung eingerichtet.

Zeichnerische Festsetzung

Auf der offentlichen Griinflache wird eine Flache mit dem besonderen Nutzungszweck
»Kultur / Gemeinschaft / Gastronomie* festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
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Begrindung:

Auf der Grunflache soll es ermoglicht werden, das vorhandene Heizhaus zu erhalten
oder einen Ersatzbau zu errichten, der gastronomische oder kulturelle Angebot auf-
nimmt. Hiermit kann eine Gliederung zwischen offentlicher Grinflache und dem
Nachbarschaftsplatz hergestellt werden.
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Textliche Festsetzung 11:

Die nicht iiberbauten Grundstiicksflachen sind zu bepflanzen. Hiervon ausgenommen
sind notwendige Wege, Zufahrten und Terrassen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Begrindung:

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen 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 Luftfeuch-
tigkeit), des Boden- und Wasserhaushalts und der biologischen Artenvielfalt bei.

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

Niederschlagswasserversickerung

Textliche Festsetzung 12

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist das anfallende Regenwasser auf Vegeta-
tionsflaichen oder in Sickeranlagen auf dem Grundstiick zu versickern. Die Regelun-
gen der Niederschlagswassersatzung der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin bleiben
unbertihrt.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 Satz 1 und 2 BbgWG)
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Begrindung:

Entsprechend dem Brandenburgischen Wassergesetz (BbgWG) ist nach § 54 Abs. 4
Satz 1 die Versickerung von Niederschlagswasser vorgeschrieben, sofern dies nicht
verunreinigt ist. Fur das Plangebiet trifft dies zu. Das Niederschlagswasser des priva-
ten Grundstuicks ist auf diesem zu versickern.

Mit der Regenwasserversickerung vor Ort bleibt dem Gebiet das naturlich anfallende
Wasser erhalten, infolgedessen wird ein wichtiger Beitrag zur Grundwasserneubil-
dung und Stabilisierung des Gebietswasserhaushalt geleistet. Die wichtigen Boden-
funktionen der Speicherung sowie der nattrlichen Reinigung bleiben erhalten.
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Dachbegriinung

Textliche Festsetzung 13

In den Urbanen Gebieten MU1 bis MU2 sind je Gebdude mindestens 50 % der Dachfla-
che zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 30 cm
betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Davon
ausgenommen sind die Ddacher untergeordneter Nebenanlagen mit einer Grundfldache
<10 m2

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

38

Begriindung:

Als 6kologische MalRnahme ist im Geltungsbereich eine anteilige Dachbegriinung je
Gebaude mit einem Substrataufbau von mind. 30 cm zu realisieren. Die Festsetzung
erfolgt zur Minimierung der durch die Neubebauung verursachten Eingriffe in die vor-
handenen Vegetationsbestadnde und in das Rickhaltevermdgen von Niederschlagen.
Es ist Ziel und Erfordernis das Niederschlagswasser vollstandig auf dem Grundstiick
zu versickern. Die Dachbegrinung sorgt flr eine Abflussverzégerung, eine starkere
Bindung der Niederschlage und verbessert das Mikroklima. Ein begrintes Dach hat
gegeniber einem Bitumendach zudem den Vorteil, dass es einer Aufheizung des
Gebaudes entgegenwirkt.

Es sind mindestens 50 Prozent jeder Dachflache zu begriinen, davon ausgenommen
sind Nebenanlagen mit einer Grundflache < 10 m2. Damit verbleibt ausreichend Fla-
che fir Solaranlagen, Belichtungsflachen etc. Solaranlagen kénnen auch in Kombina-
tion mit einer extensiven Begrinung realisiert werden. Untergeordnete Nebenanlagen
werden, um VerhaltnismaRigkeit zu wahren, hiervon ausgenommen. Dachbegrinun-
gen erfordern durch die speziellen Aufbauten erhohte Aufwendungen fur die statische
Ausgestaltung der Dacher und Gebaude.

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
werden kann.
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6.7 Ortliche Bauvorschriften

Textliche Festsetzung 14

Die Belagsgestaltung der straBBenseitigen Vorzonen von Gebéuden ist an die Beldge
der 6ffentlichen Fldchen anzugleichen. Dieser Anteil muss mindestens 35 % der zuge-
hérigen Gebaudelange betragen.

(§ 87 BbgBauO)

Begrindung:

Der Ubergang zwischen privaten und éffentlichen Flachen soll flieRend sein und den
offenen Gartenstadt Charakter Neuenhagens reprasentieren. Zudem soll tber eine
einheitliche Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Strallenvorzonen eine stadte-
bauliche Gestaltungsqualitat geschaffen werden, da durch das Konzeptverfahrens
von einer qualitatsvollen architektonischen Gestaltung der Nachbarschaft ausgegan-
gen wird.

Textliche Festsetzung 15

Rotierende und lichtreflektierende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechseln-
dem Licht und in Form von Kastenkérpern sind nicht zuldssig. Werbeanlagen sind nur
an der Stétte der Leistung und nur auf den Gebdudefldchen zuldssig. Aufgestanderte
und auf dem Dach angebrachte Werbeanlagen sind nicht zulédssig. Werbeanlagen
oberhalb der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses sind unzulédssig.

(§ 87 BbgBauO)

Begrindung:

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

6.8 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Zeichnerische Festsetzung

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

(§ 1Abs. 4i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 BauGB)
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Begrindung:

Die Unterteilung des Urbanen Gebietes MU2 dient der Abgrenzung unterschiedlicher
MafRe der baulichen Nutzung, um eine Feinsteuerung der baulichen Auslastung zu
gewabhrleisten.

6.9 Nachrichtliche Ubernahmen
Versickerung von Niederschlagswasser

Die Regenwasserbewirtschaftung auf den Baugrundstiicken obliegt dem Grundstiickseigen-
timer, der mit dem Bauantrag das Konzept zur Regenentwasserung einzureichen hat. Vor-
rang beim Umgang mit dem Niederschlagswasser hat die Versickerung oder Zurtickhaltung
in Retentionsanlagen auf dem Grundstick. Auf den Verkehrsflachen anfallendes Nieder-
schlagswasser ist in Mulden oder Rigolen zu versickern. Wenn das Niederschlagswasser
gesammelt und Uber Versickerungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschachte) ins
Grundwasser abgeleitet werden soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) des
Wasserhaushaltsgesetzes bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Markisch-
Oderland zu beantragen.

Geholzschutz

Es gilt die Satzung zum Schutz von Baumen in der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin vom
09.02.2006 (Baumschutzsatzung).

Bebauungsplan "Steuerung des Einzelhandels™

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Steue-
rung des Einzelhandels" der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin mit Planungsstand vom
07.01.2013.

Spielplatzsatzung

Es gilt die Satzung der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin Uber Kinderspielplatze (Spielplatz-
satzung) vom 04.04.2022, die nach §3 Abs. 2 die Herstellung von Spielflachen fur Kleinkin-
der, 6-12 Jahrige und 12 bis 18 Jahrige vorschreibt. Pro Bewohner ist dabei eine Spielflache
1m? herzustellen.
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7 ABWAGUNG OFFENTLICHER UND PRIVATER BELANGE

Die Abwagung o6ffentlicher und privater Belange wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

8 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Das Kapitel wird im weiteren Verlauf des Verfahrens fortgeschrieben.
8.1 Auswirkungen auf ausgeuibte Nutzungen

Das Planungsgebiet liegt derzeit brach und wird von einer Saatgutproduktionsfirma zur Auf-
zucht von Pflanzen genutzt. Ebenfalls finden einzelne kulturelle Veranstaltungen in den be-
stehenden glasernen Gewachshausern statt, z.B. Kunstausstellungen. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans werden neue Nutzungen ermdglicht und die Nutzung zur Saatguther-
stellung wird eingeschrankt. Weitere Auswirkungen auf bestehenden Nutzungen bestehen
nicht, da die restlichen Flachen des Geltungsbereichs brach liegen. Die umliegende Wohn-
nutzung wird nicht eingeschrankt, da die hauptsachliche Festsetzung als Urbanes Gebiet
nach § 6a Abs.1. BauGB nur Gewerbenutzungen zulasst, die die Wohnnutzung nicht we-
sentlich stéren. Es ist nicht von erhéhten Emissionswerten auszugehen, die eine Wohnnut-
zung einschranken wirden.

8.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Mit der Schaffung von voraussichtlich 50 Wohneinheiten, wovon rund ein Drittel Wohnange-
bote fur Senioren sein sollen, wird Neuenhagen eine leichte Erhdhung der Nachfrage nach
Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen, Kindertagesstatten und Pflegeheimen erfahren.
Das Angebot an Freiflachen und Spielplatzen wird innerhalb des Plangebietes durch die
Festsetzungen einer 6ffentlichen Grinflache mit einem Spielplatz gesichert. Es werden vo-
raussichtlich 34 Wohneinheiten errichtet, die bei zwei Kindern pro Wohneinheit einem Spiel-
platzbedarf von 68 m? entsprechend der Spielplatzsatzung Neuenhagens haben. Die festge-
setzte Grinflache mit Spielplatz hat eine Flache von 724 m?, damit wird ausreichend Flache
zur Herstellung der notwendigen Spielflachen gesichert.

8.3 Verkehr

Durch die Schaffung von 77 Stellplatzen innerhalb des Geltungsbereichs wird der Bedarf fir
den ruhenden Verkehr durch die Schaffung neuer Nutzungen abgedeckt.

Die ErschlieBung wird flir den motorisierten Individualverkehr keine Mdglichkeit bieten, das
Plangebiet von der Hauptstrae bis zur Wolterstralle und andersherum zu queren. Zur Be-
wertung ob mit der Neubebauung gegeniber der vorherigen Nutzung als Gartenmarkt eine
Erhdhung des Quell- und Zielverkehrs eintritt, liegen keine Daten vor. Die verkehrliche Belas-

41



Bebauungsplan ,Wolterstralte 24, 26, 28 18. Februar 2025

Vorentwurf

tung der Hauptstralle mit einer Verkehrsfrequenz 12.000 Kfz/h zu Spitzenzeiten wird sich bei
einem angenommenen Quell- und Zielfahrten durch die Neubebauung von 80 PKW-Fahrten
pro Tag durch Anwohnerparken nicht deutlich erhéhen. Der Bebauungsplan hat damit vo-
raussichtlich keine erheblichen Auswirkungen auf verkehrliche Leistungsfahigkeit der Haupt-
strale.

Fir die Erschliellung Uber die Wolterstral’e wird ein zusatzlicher Verkehr von 100 PKW-
Fahrten pro Tag angenommen, was zu keiner signifikanten Veranderung der Belastungen
durch die Wolterstrale fuhren wird.

8.4 Ver-und Entsorgung

Leitungen fir 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 verkehrliche Erschlielung sichert die Zufahrt von
Mdllfahrzeugen zur Abfallentsorgung.

8.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Die Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt werden nach Vorlage des Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages ausgearbeitet.
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9 VERFAHREN

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

Das Kapitel wird im Laufe des weiteren Verfahrens fortgeschrieben.
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10 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414 zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. | S. 221) m.W.v. 01.10.2023. in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert wor-
den ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) 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) geandert wor-
den ist.

Brandenburgisches Wasssergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Marz 2012(GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt geandert durch Artikel 29 des Gesetzes vom 5. Marz
2024 (GVBL.1/24, [Nr. 9], S.14).
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11 ANHANG

Stadtebaulicher Vorentwurf

Stellplatznachweise
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