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Stadt Hohen Neuendorf FNP-Anderung Nr. 023/2022
Frihzeitige Beteiligung Vorentwurf Juni 2026

1 Ausgangslage

Seit dem Jahr 2016 sind die im Stadtteil Hohen Neuendorf der Stadt Hohen Neuendorf zentral
gelegenen und in groRen Teilen unbebauten Flachen nérdlich der Bahnlinie des Berliner Au-
Renrings und beiderseits der Oranienburger Stral’e (B 96) Gegenstand stadtinterner Diskus-
sionen sowie stadtischer Planungen zur kinftigen Siedlungsentwicklung. Die Grélke des Ge-
biets sowie die stadtrdumliche Lage in unmittelbarer Nahe des stdlich der Bahnlinie anschlie-
Renden Stadtzentrums mit Rathaus, Einkaufsmoglichkeiten, Bildungs-, Sport- und Kulturan-
geboten bieten ein herausragendes Potenzial der Innenentwicklung und geeignete Rahmen-
bedingungen fiir die stadtrdumliche Integration der zu entwickelnden neuen Stadtquartiere in
den bestehenden Stadtraum. Die im Rahmen verschiedener Planungsprozesse und Verfahren
(INSEK/WUS, VU, Werkstattverfahren) entwickelten Planungsiberlegungen sehen innerhalb
der neuen Wohnquartiere einen maf3geblichen Anteil an Geschoss- bzw. Mietwohnungsneu-
bau sowie Reihen- und Doppelhduser vor.

Erérterungen in den 6ffentlichen Sitzungen der stadtischen Gremien sowie Einbindungen der
Offentlichkeit erfolgten im Rahmen der genannten, vorausgegangenen Verfahren, zuletzt im
Herbst 2024 mit einer 6ffentlichen Ausstellung der Ergebnisse des von September 2023 bis
Marz 2024 durchgeflhrten Werkstattverfahrens, zusammen mit Informationen zu den Vorbe-
reitenden Untersuchungen (2017 - 2020), Arbeiten von Studierenden sowie allgemeinen Infor-
mationen zum Thema Masterplanung.

Auf den Ebenen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung sollen nunmehr die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der stadtischen Planungsabsichten ge-
schaffen werden, flr die mit der ,/deensammiung Wohngebiete an der Oranienburger Stral3e,
Stadtteil Hohen Neuendorf” (Beschluss B 021/2024) ein von der Stadtverordnetenversamm-
lung am 28. November 2024 beschlossenes, rahmensetzendes stadtebauliches Konzept vor-
liegt.

Im April 2022 wurde das Aufstellungsverfahren fiir die Flachennutzungsplananderung mit der
Nr.: 023/2022 ,,Nérdlich der Bahnlinie/beiderseits der Oranienburger Stral3e im Stadtteil Hohen
Neuendorf* eingeleitet. Parallel dazu wurden die Bebauungsplanverfahren Nr. 73 ,Ostlich der
Oranienburger Stral3e / Siidlich der Stralle Am Spargelfeld, Stadtteil Hohen Neuendorf* und
Nr. 74 ,Westlich der Oranienburger Stral3e/Sddlich der Summter Stralle, Stadtteil Hohen Neu-
endorf* eingeleitet. Mit der FNP-Anderung soll die Entwicklungsfahigkeit der Bebauungsplane
aus dem Flachennutzungsplan gewahrleistet werden.

Die Anderung des FNP erfolgt parallel zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 73,
mit dem die Stadt Hohen Neuendorf in einem ersten Schritt die Entwicklung der Flachen éstlich
der Oranienburger Stralde, dass im Wesentlichen ein stadteigenes Grundstiick mit Wald und
mit gartnerisch oder zu Erholungszwecken genutzten Flachen sowie eine private Grundstticks-
flache mit dem Gebaude des leer stehenden ehemaligen Restaurants ,Himmelpagode®.

Die Erarbeitung des vorliegenden Planentwurfs (Vorentwurf Juni 2026) erfolgte eng orientiert
an der mit der ,lJdeensammlung* vorliegenden stadtebaulichen Konzeption, die hinsichtlich ein-
zelner Konzeptbausteine fachlich tberpriift wurde. Konzeptionelle Anpassungen im Ergebnis
eines intensiven Abstimmungsprozess zwischen Stadtverwaltung, Fachplanern und privatem
Grundstlckseigentimer sowie unter Einbindung von Fachgutachtern (Verkehr und Schall) er-
folgten insbesondere hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung (Anbindung an die B 96), der
angestrebten Ausbildung von Quartierszentren beidseitig des geplanten Verkehrsknotens und
des Umfangs gewerblicher und sonstiger Nutzungen (neben der Wohnnutzung) sowie insbe-
sondere im Suden aufgrund von Larmschutzerfordernissen ausgeldst durch die tangierenden
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Verkehrstrassen (Stralle und Schiene). Die ,Vorstudie Gesamtbereich® bildet als Plankonzept
die nutzungsstrukturelle Grundlage fir die Darstellungen des Entwurfs Uber die FNP-
Anderung (Vorentwurf Juni 2026) innerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 73
und Nr. 74 der Stadt Hohen Neuendorf.

1.1 Verfahren, Beschlussfassung

Der Beschluss tber die Einleitung des FNP-Anderungsverfahrens mit der Nr. 023/2022 , Nérd-
lich der Bahnlinie/beiderseits der Oranienburger Stral3e im Stadtteil Hohen Neuendorf” wurde
am 28. April 2022 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf ge-
fasst.

Parallel zur Einleitung des FNP-Anderungsverfahrens wurde die Aufstellung der Bebauungs-
plane Nr. 73 ,Ostlich der Oranienburger Stral3e / Siidlich der StraRe Am Spargelfeld, Stadtteil
Hohen Neuendorf' und Nr. 74 ,Westlich der Oranienburger Stral3e/Stidlich der Summter
StraRe, Stadtteil Hohen Neuendorf* beschlossen. Der Anderungsbereich des FNP bindet die
Geltungsbereiche beider Bebauungsplane ein’.

Die Anderung des FNP erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 73 (Parallel-
verfahren gemal} § 8 Abs. 3 BauGB).

Das Verfahren zur FNP-Anderung wird gemaR den Vorschriften des Baugesetzbuches durch-
geflhrt (§§ 2 bis 4a BauGB). Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer
7 und § 1a wird eine Umweltprifung durchgeflihrt, in der die Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden gemalf (§ 2 Abs. 4 BauGB).

1.2 Stadtridumliche Einordnung des Anderungsbereichs

Das im Zuge der grunderzeitlichen Entwicklung Hohen Neuendorfs und bis heute von einer
flachenhaften baulichen Entwicklung weitgehend ausgelassene Gebiet beiderseits der Orani-
enburger StralRe, nordlich der Bahntrasse des Berliner Auf3enrings und westlich der Trasse
der Berliner Nordbahn stellt ein bedeutendes innerortliches Potenzial fur die stadtebauliche
Entwicklung Hohen Neuendorfs dar.

Durch die in den 1950er Jahren hergestellten Trassen des Berliner Auenrings ist die Stadt-
teilmitte zerschnitten und das Stadtgeflige beeintrachtigt. Der Aul3enring trennt das Plangebiet
vom sudlich gelegenen Stadtzentrum mit Rathaus, Schul- und Sportstandorten, Wildbergplatz
sowie den Achsen der zentralen Versorgungsbereiche mit Geschaften und Nahversorgungs-
einrichtungen entlang der SchonflieRer und der Berliner Stral3e. Die Gleise der Verbindungs-
kurve sowie der Nordbahn im Osten entfalten Barrierewirkungen gegenitiber dem Madchen-
viertel. Die einzige direkte Verbindung mit dem stdlichen Stadtgebiet stellt fir den motorisier-
ten Verkehr sowie fur FuBRganger und Radfahrer die Bricke im Verlauf der Oranienburger
StralRe (B 96) dar. Rund 800 m ndérdlich des Plangebiets quert eine Briicke die Nordbahntrasse
und stellt Uber die Zuhlsdorfer Stral3e bis zur Puschkinallee eine Verbindung in das noérdliche
Madchenviertel her.

Urspringlich war die Einbindung weiterer, ndrdlich anschlieBender Flachen eines weiteren Bebauungsplan-
verfahrens vorgesehen und der Anderungsbereich weiter gefasst. Die erwogene Planungsabsicht und die
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 75 wurde bis auf weiteres jedoch verworfen und der Ande-
rungsbereichs des Flachennutzungsplans entsprechend angepasst.
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Das bauliche Umfeld westlich und nérdlich des Anderungsbereichs (Bereiche westlich der Bir-
kenwerderstralle, Wasserturmsiedlung, Am Spargelfeld, Feldstrae) ist durch Einfamilien-
hausgebiete mit (iberwiegend Einzelhdusern sowie Doppel- und Reihenhdusern im Uber-
gangsbereich zu Birkenwerder gepragt. Bauliche Sonderformen bilden der historische und
stadtbildpragende Wasserturm im Park an der Summter Stral’e sowie das Wohn- und Pflege-
heim an der Oranienburger Strale. Der S-Bahnhof Hohen Neuendorf (b. Berlin) befindet sich
900 m entfernt stiddstlich des Anderungsbereichs.

Der Anderungsbereich ist Giber die Oranienburger Stralke (B 96) in das stadtische Stralkennetz
eingebunden. Verbindungen zu den Ubergeordneten Netzen bestehen mit den Autobahnen
A 10 (nordlicher Berliner Ring, AS 33 Birkenwerder) und A 111 (Berliner Stadtautobahn, AS 2
b Stolpe).

In Hohen Neuendorf befinden sich Einrichtungen der Nahversorgung fur die Bewohner im
stadtischen Zentrum um den Wildbergplatz, entlang der SchonflieRer Strale bis zum Mdllhei-
mer Platz sowie weiter dstlich im ehemaligen Handels- und Dienstleistungszentrum HDZ. Eine
weitere Versorgungsmoglichkeit bietet der Verbrauchermarkt an der Hauptstralle (B 96) im
Gemeindegebiet Birkenwerder, unmittelbar nérdlich der Stadtgrenze.

Verbindungen mit angrenzenden Landschaftsrdumen sowie innerdértlichen Grin- und Freifla-
chen bestehen Uber das vorhandene Stralten - bzw. Ful3- und Radwegenetz.
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Abbildung 1: Lage und Abgrenzung des Anderungsbereichs

Quelle Kartengrundlage: GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0;
© Geoportal Berlin, diI-de/by-2-0 (Daten geéndert); © BKG (Daten geédndert)
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Der Anderungsbereich (Geltungsbereich) der FNP-Anderung__Nr. 023/2022 entspricht mit weit-
gehend den Geltungsbereichen der Bebauungsplane Nr. 73 ,Ostlich der Oranienburger Stral3e
/ Sudlich der Strale Am Spargelfeld” sowie Nr. 74 Westlich der Oranienburger Straf3e / Sud-
lich der Summter StralRe*.

Die Abgrenzung des rund mit ca. 25,4 ha groen Anderungsbereichs erfolgt:

- im Westen durch die Birkenwerderstral3e.

- im Nord-Westen durch die Summter Stral3e unter Aussparung des grofdten Teils der Was-
serturmsiedlung.

- auf der dstlichen Seite der Oranienburger Straf3e durch die hinteren Grenzen der Einfami-
lienhausgrundstucke an der Oranienburger Stral3e.

- im Nord-Osten durch die Wohngrundstlicke sudlich der Stralie Am Spargelfeld.
- im Suden und Osten durch die Bahnlinien des Berliner Au3enrings und der Nordbahn.

- im Sud-Westen sidlich des Friedhofs in Abgrenzung zu den privaten Garten.

1.3 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet weist eine heterogene Nutzungsstruktur mit nur geringem Gebaudebestand
auf. Westlich der Oranienburger Stralle bzw. entlang der Birkenwerderstral’e bestehen grol3-
zugige Grun- und Freiflachen sowie neben o6ffentlichen Grinflachen (Friedhof, Park) auch
Ackerflachen und Wald. Der im Anderungsbereich liegende Teilbereich der Wasserturmsied-
lung ist durch eine kleinteilige offene Bebauungsstruktur mit vorherrschender Wohnnutzung

gepragt.

Abbildung 2: Digitales Orthophoto mit Abgrenzung des Anderungsbereichs
(Quelle: © GeoBasis-DE/LGB, di-de/by-2-0;)
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Die sldlichen Grundstlicksflachen dstlich der Oranienburger Stral’e pragt das seit 2002 be-
stehende, im Stil einer chinesischen Pagode errichtete Gebdude des ehemaligen Restaurants
~-Himmelspagode®. Die gastronomische Nutzung ist mittlerweile aufgegeben, perspektivisch ist
ein Rickbau des leerstehenden Gebaudes vorgesehen. Der nérdlich angrenzende Bereich
befindet sich zum groRen Teil in stadtischem Eigentum und umfasst eine Gartenanlage mit
kleingartentypischen Lauben sowie Freizeit- und Erholungsgrundstlicke. Der Pachtvertrag mit
dem Kleingartenverein wurde von der Stadt aufgekiindigt, eine Vielzahl der Parzellen wurde
bereits beraumt. Westlich der Verbindungskurve der Bahn befindet sich auf dem stadtischen
Grundstuck eine rund 3,3 ha grof3e Waldflache.

Das Umfeld des Anderungsbereichs ist im Ubergang zu Birkenwerder durch eine in Hohen
Neuendorf vorherrschende aufgelockerte Siedlungsstruktur mit einer Einfamilienhausbebau-
ung in Form ein- bis zweigeschossiger Einzel-, Doppel- und Reihenhauser gepragt. Der Be-
reich sudlich der Bahntrasse ist durch eine stadtische Bau- und Nutzungsstruktur gepragt.
Grol¥formatige Bauformen bestehen mit dem Rathaus, den beiden Schulstandorten (Wald-
grundschule, Marie-Curie-Gymnasium) und dem Rudolf-Harbig-Stadion an der Waldstrale so-
wie dem Gebaudekomplex Kaufland mit Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten. Am
Wildparkplatz entsteht aktuell ein kompaktes Stadtquartier mit viergeschossigen Geschoss-
wohnungsbauten (Mehrfamilienhauser) und einem Geschéaftshaus. Der historische Wasser-
turm in der Parkanlage an der Summter Stral’e pragt die stadtische Silhouette als weithin
sichtbares Wahrzeichen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine denkmalgeschiitzten oder denkmalwirdigen Gebaude
und Anlagen vorhanden.

Der Anderungsbereich ist (iber die Oranienburger StralRe (B 96) an das 6rtliche und Uberdrtli-
che HauptverkehrsstraRennetz angebunden. Die an den Anderungsbereich unmittelbar anlie-
gende Birkenwerderstralle, Summter Stral’e und Niederbarnimer Stralle binden den Bereich
feinmaschig ein.

Die B 96 ist stark durch den MIV frequentiert, der ruhende Verkehr ist sowohl entlang der
offentlichen Stral3en als auch auf den Privatgrundstiicken untergebracht.

Der Radverkehr wird auf der B 96 gemeinsam mit dem FulRverkehr auf einem erhéhten Geh-
weg gefuhrt.

Der Anderungsbereich ist Uiber die nahe gelegene S-Bahn-Station Hohen Neuendorf (S 1 und
S 8) gut an den &ffentlichen Nahverkehr mit direkter Verbindung nach Berlin angebunden. Er-
ganzend verkehren mehrere Buslinien entlang der Oranienburger Stralle, die auch das erwei-
terte Stadtgebiet bedienen. Innerhalb des Anderungsbereichs befindet sich eine Bushaltestelle
an der Oranienburger Strae. Sudwestlich befindet sich der Haltepunkt Hohen Neuendorf
West (Regionalbahnanschluss) mit direkter Anbindung an das lGberregionale Schienennetz.

Um den Anderungsbereich leistungsfahig an das Umgebungsnetz anzuschlieRen, ist eine An-
bindung an die B 96 (Oranienburger Stral3e) erforderlich. Zur Sicherung der inneren Erschlie-
Rung missen innerhalb des Plangebiets neue Stral’en angelegt werden, die die Anbindung
der geplanten Baugebiete an die Oranienburger Stralle sicherstellen. Der fir die Anbindung
an die B 96 erforderliche neue Knotenpunkt ist verkehrssicher und den kiinftigen verkehrlichen
Erfordernissen entsprechend auszubilden.
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Parallel zur Aufstellung der Anderung des FNP (Nr. 023/2022) und des Bebauungsplans Nr. 73
wird ein Fachgutachten Verkehr erarbeitet, welches die verkehrlichen Auswirkungen und Er-
fordernisse im Zusammenhang mit den angestrebten Planungszielen priift.?

Die ver- und entsorgungstechnische Erschlielung (Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Gas, Te-
lekommunikation) kann Uber die mogliche Anbindung an die stadtischen Ver- und Entsor-
gungsnetze gesichert werden. Anlagen zur inneren ErschlieBung der kunftigen Baugebiete
sind im Zusammenhang mit der verkehrstechnischen ErschlieBung des Plangebiets zu planen
und neu zu errichten.

Die grof3zugig geschnittenen unbebauten Grundstucksflachen nordlich der Trasse des Aulden-
rings sowie einzelne in den Geltungsbereich eingebundene kleinteilig parzellierte und bebaute
Wohngrundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Grundsticke in 6ffentlichem Eigentum
umfassen neben den Verkehrsflachen insbesondere 6ffentliche Grinflachen (Friedhof, Gar-
ten, Freizeit- und Erholungsgrundstiicke) sowie Wald.

2 Planungserfordernis

21 Veranlassung und Erforderlichkeit

In den zurtickliegenden Jahren wurden fiir das Gebiet nérdlich der Bahnlinie des Berliner Au-
Renrings und beiderseits der Oranienburger Stralle (B 96) verschiedene konzeptionelle Pla-
nungsuberlegungen entwickelt (u.a. INSEK — Integrierten Stadtentwicklungskonzept und WUS
— Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie; VU — Vorbereitende Untersuchungen; Stadte-
bauliches Werkstattverfahren/ldeensammlung). Zur weiteren Umsetzung der Entwicklungs-
Ziele beabsichtigt die Stadt Hohen Neuendorf nunmehr im Zuge der stadtischen Bauleitpla-
nung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die bauliche Entwicklung der Flachen beid-
seitig der B 96 zu schaffen.

Das innenstadtnahe Plangebiet umfasst untergenutzte und teilweise brachliegende Flachen,
die einer stadtebaulich geordneten und nachhaltigen Entwicklung zugefuhrt werden sollen.
Ziel ist eine Aktivierung der Flachen flr den Wohnungsbau zur Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum.

Angestrebt wird die Entwicklung nachhaltiger, sozial durchmischter Wohnquartiere mit urba-
nen Qualitaten, die neben der Sicherung von Wohngebieten mit einem Mindestanteil an for-
derfahigem Wohnraum auch ein attraktives Angebot an 6ffentlichen Rdumen, wohnungsnahen
Grun-und Freiflachen, Freizeitanlagen sowie kleinteiligen Geschaften und Nahversorgung-
mdglichkeiten umfassen soll. Kurze Wege und geteilte Mobilitat (,autoarme Quartiere) sollen
dazu beitragen lokale CO,-Emissionen deutlich zu senken.

Fir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung innerhalb der Plangebiete ist fir die Umset-
zung der o. g. Planungsziele die Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich.

Zur Umsetzung der fuir den Anderungsbereich angestrebten Planungsziele, die auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung planungsrechtlich gesichert werden sollen, ist in einem ersten
Schritt die Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans erforderlich.

2 SPV — Spreeplan Verkehr GmbH: Verkehrstechnische Untersuchung zum geplanten Wohngebiet im Rah-
men des B-Plans Nr. 73, Berlin Mai 2026
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf vom 23. Mai 2001 (Ar-
beitskarte von 2009) stellt innerhalb des Anderungsbereichs Griinflachen mit den Zweckbe-
stimmungen ,Parkanlage®, ,Friedhof*, ,Sportplatz®, ,Spielplatz“, ,Dauerkleingarten“ und ,Pri-
vatgarten“, Wald, Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen sowie Flachen fur den Gemeinbe-
darf ,Sportlichen Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen® dar. Der StralRenzug der
Bundesstralle B 96 sowie die Gleisanlagen entlang der Bahnstrecke sind mit Randmarkierung
als Flache, von der schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes ausgehen, gekennzeichnet. Darstellungen im Umfeld umfassen innerdrtlich gele-
gene Grinflachen sowie Wohnbauflachen und Gemischte Bauflachen.

Die Darstellungen des FNP, insbesondere die flachenhaften Darstellungen von Griinflachen
(Garten) und Flachen fir den Gemeinbedarf dstlich der B 96 stehen den angestrebten Pla-
nungszielen entgegen

Zur Umsetzung der oben genannten Planungsziele hat die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Hohen Neuendorf am 28.04.2022 den Beschluss tber die Anderung des Flachennut-
zungsplans Nr. 023/2022 ,Nordlich der Bahnlinie/beiderseits der Oranienburger Stral’e im
Stadtteil Hohen Neuendorf‘ gefasst und die Bebauungsplanverfahren Nr. 73 fir das Gebiet
Ostlich der Oranienburger Straf3e und Nr. 74 fir das Gebiet westlich der Oranienburger Stral3e
eingeleitet.

2.2 Geltendes Planungsrecht

Auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechts kdnnen die Planungsziele nicht umge-
setzt werden. Der Anderungsbereich befindet sich auRerhalb der Geltungsbereiche von
rechtskraftigen Bebauungsplanen und der Klarstellungssatzung der Stadt Hohen Neuendorf
(1999) und ist damit vollstandig dem AuRenbereich zuzuordnen, in dem sich die Zulassigkeit
von Vorhaben nach dem § 35 BauGB richtet.

Zur Umsetzung der Planungsziele sind die Flachennutzungsplandarstellungen innerhalb des

Anderungsbereichs anzupassen und Bebauungspldne aufzustellen, die aus den kinftigen
Darstellungen des geanderten FNP entwickelbar sein werden.

2.3 Planungsvorgaben
Raumordnung

Im Rahmen der Planaufstellung sind die raumordnerischen Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung zu bericksichtigen.

Landesplanung

Auf Landesebene sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fur den Raum Berlin Bran-
denburg im Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007, wirksam seit 1. Februar 2008)
sowie im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR, in Kraft seit
dem 1 Juli 2019) festgelegt.

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den (Gibergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung flr die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Im LEPro
2007 sind die polyzentrale und nachhaltige Entwicklung der Hauptstadtregion verankert. Das
LEPro enthalt raumordnerische Grundsatze zur zentraldrtlichen Gliederung, zu einer nachhal-
tigen Siedlungs-, Freiraum- und Verkehrsentwicklung und zur Entwicklung der
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Kulturlandschaft. Gemafl LEPro 2007 ist die Siedlungsentwicklung auf raumordnerisch fest-
gelegte Siedlungsbereiche auszurichten (§ 5 Abs. 1 bis 4 LEPro 2007). Dabei soll u. a. die
Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben. Bei der
Siedlungsentwicklung sind verkehrssparende Siedlungsstrukturen anzustreben. In den raum-
ordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennah-
verkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruk-
tur orientieren.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) konkreti-
siert als Uberértliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des
LEPro 2007 und definiert den raumordnerischen Rahmen fir die rdumliche Entwicklung in der
Hauptstadtregion.

Der Anderungsbereich liegt gemal Festlegungskarte des LEP HR innerhalb des dargestellten
Gestaltungsraums Siedlung gemal Ziel 5.6 Absatz 1. Der Gestaltungsraum Siedlung ist
Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Die Entwicklung von Wohnsied-
lungsflachen ist hier ohne quantitative Einschrankungen maoglich.

Regionalplanung

Die Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel ist Trager der Regionalplanung flr
das Gebiet der Mitgliedslandkreise Oberhavel, Ostprignitz-Ruppin und Prignitz.

GemaR dem sachlichem Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte*® tibernimmt der Stadtteil
Hohen Neuendort die Funktion eines Grundfunktionalen Schwerpunktes (vgl. Z 1 ReP GSP).
Die Bundelungsfunktion der Grundfunktionalen Schwerpunkte soll gesichert, gestarkt und ent-
wickelt werden (vgl. G 2 ReP GSP). Die zusatzlichen Wohnbauflachen sollen dem Versor-
gungskern raumlich zugeordnet werden (ebd.). Mit der Planung sollen vorhandene Potenziale
im Innenbereich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden. Die Pla-
nung entspricht somit den Anforderungen der Regionalplanung an die Siedlungsentwicklung.

Die Regionalversammlung hat am 30. April 2019 die Aufstellung eines zusammenfassenden
und fachlbergreifenden Regionalplans Prignitz-Oberhavel beschlossen. Mit dem Gesamtplan
sollen Gebiete fur den vorbeugenden Hochwasserschutz, Gebiete fur die Rohstoffgewinnung
sowie Grof¥flachige gewerblich-industrielle Vorsorgestandorte ausgewiesen werden. Ein Ent-
wurf des Regionalplans (Gesamtplan) liegt noch nicht vor.

Der sachliche Teilplan ,Rohstoffsicherung* sowie der Entwurf des sachlichen Teilplans ,Wind-
energienutzung (2024)“° haben mit ihren Planausrichtungen keine unmittelbare Relevanz fir
den vorliegenden Bebauungsplan.

3 Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Grundfunktionale Schwerpunkte"
(ReP GSP) vom 8. Oktober 2020 (Abl. S. 1321)
4 Satzung uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Rohstoffsicherung/ Windenergie-

nutzung" (ReP-Rohstoffe) vom 24. November 2010 (ABI. 2012 S. 1659)

Hinweis: Der ReP-Rohstoffe wurde von der Regionalversammlung als Satzung beschlossen und trat am
29. November 2012 nach seiner Bekanntmachung im Amtsblatt fir Brandenburg in Kraft. Urspringlich war
der Regionalplan als sachlicher Teilplan "Rohstoffsicherung und Windenergienutzung" aufgestellt worden.
Das Kapitel Windenergienutzung wurde jedoch von der Genehmigung ausgenommen, sodass nun ein
sachlicher Teilplan "Rohstoffsicherung" vorliegt.

5 Entwurf des Regionalplans Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan "Windenergienutzung (2024) beschlos-
sen durch die Regionalversammlung am 27. Juni 2024. Die in Aufstellung befindlichen Ziele des Regional-
plans gelten als sonstige Erfordernisse der Raumordnung (§ 3 Absatz 1 Nr. 4 ROG).
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Berucksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung im Rahmen der Planung:
Mit der Anderung des FNP und der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 73 und Nr. 74 wird
ein ungenutztes Entwicklungspotenzial innerhalb des bestehenden Siedlungsraums entwi-
ckelt. Mit einer baulichen Nutzung der Flache innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung wird
dem ressourcensparenden Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung im Sinne der Innenent-
wicklung entsprochen.

Die Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung
erfolgt im Zuge der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan® der Stadt Hohen Neuendorf aus dem Jahr 2014 stellt das Plangebiet im
Entwicklungskonzept mit folgenden Flachen dar:

- Nord-westlicher Bereich angrenzend an Bestandswohnbebauung:
Kleingarten/Erholungsgarten

- Nord-dstlicher Bereich angrenzend an Bahnflachen:
Laubholzforst/Laubholz-Nadel-Mischforsten mit Spielplatz/Spielanlagen

- Sud-westlicher Bereich entlang Oranienburger Stral3e:
Flachen fir Gemeinbedarf mit Sehenswirdigkeit (ehem. Himmelspagode)

- Sud-o6stlicher Bereich:
Sonstige Grunflachen im besiedelten und unbesiedelten Bereich/Erholungsinfrastruktur
mit Gras-Staudenfluren artenreicher Standorte und Sportplatz

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan (Stand 2014)

Die Darstellungen des Landschaftsplans sind bei der weiteren Planung insbesondere im Hin-
blick auf den Umgang mit vorhandenen Griin-, Garten-, Geholz- und Waldflachen zu berlck-
sichtigen.

6 Stadt Hohen Neuendorf (2014): Landschaftsplan, Fugmann Janotta Landschaftsarchitekten, Berlin
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Verkehrsentwicklungsplan

Als strategisches sektorales Planwerk auf kommunaler Ebene hat die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Hohen Neuendorf am 26.03.2015 den Verkehrsentwicklungsplan’ in der
Planfassung vom 30.01.2015 beschlossen und fir aufgestellt erklart.

In der Anlage 2.2-2 StralRenklassifizierung (Bestand) des Verkehrsentwicklungsplans ist die
Oranienburger StralRe (B 96) in ihrer Gbergeordneten Verkehrsfunktion als Hauptverbindungs-
stralle (HVS) klassifiziert. Die StralRe Am Spargelfeld ist im ersten Abschnitt von der Oranien-
burger Stralle kommend als Wohnstrae (WNS), im weiteren Verlauf ab der Stralle Am Tan-
nenweg und im Ubergang zur Kiefernallee als Wohnweg (WNG) dargestellt.

Die Kategorisierungen der an das Plangebiet anliegenden Stra3en im MalRnahmenplan 5.3-2
StralRenklassifizierung entsprechen der Bestandsdarstellung fur die Stral3en.

Larmaktionsplan

Die Gemeinden und Stadte sind verpflichtet nach § 47d des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes (BImSchG) und der Richtlinie 2002/49EG (ber die Bewertung und Bekampfung von Um-
gebungslarm (EU-Umgebungslarmrichtlinie) Larmaktionsplanungen® aufzustellen und fortzu-
schreiben.

Auf der Grundlage von Larmkarten werden Larmaktionsplane aufgestellt, mit denen Larmprob-
leme und Larmauswirkungen geregelt werden. Die Larmaktionsplane enthalten konkrete MaR-
nahmen zur Larmminderung. Ziel dieser Plane soll es auch sein, ruhige Gebiete vor einer
Zunahme des Larms zu schitzen.

Im Jahr 2008 hat die Stadt Hohen Neuendorf den ersten Larmaktionsplan aufgestellt. Der
Larmaktionsplan von Hohen Neuendorf dient der Vermeidung und Verringerung gesundheits-
gefahrdender Larmbelastungen, insbesondere durch den Strallen- und Eisenbahnverkehr. Die
aktuelle Planung (4. Stufe) baut auf den Larmkarten auf und umfasst Malinahmen wie Ge-
schwindigkeitsbegrenzungen, Larmschutzwande und den Schutz ruhiger Gebiete.

Interkommunales Verkehrskonzept "Niederbarnimer FlieBlandschaft"

Um eine zukunftsfahige Verkehrsentwicklung in der Niederbarnimer Flie3landschaft und einen
Beitrag zur Einsparung von CO2-Emissionen zu gewahrleisten, haben die Gemeinden Glieni-
cke/Nordbahn, Muhlenbecker Land, Hohen Neuendorf und Birkenwerder im Jahr 2019 be-
schlossen, ein gemeinsames interkommunales Verkehrskonzept "Niederbarnimer Fliel3land-
schaft" zu erarbeiten. Am 24.02.2022 wurde das Interkommunale Verkehrskonzept in der SVV
beschlossen.

Konzeptstudie Griinverbundsystem Hohen Neuendorf

Die Konzeptstudie ,Griinverbundsystem fiir die Stadtteile Stolpe und Hohen Neuendorf*
wurde im Oktober 2006 durch die Stadtverordnetenversammlung gebilligt. Im Rahmen der

7 Stadt Hohen Neuendorf (2015): Verkehrsentwicklungsplan Hohen Neuendorf, stadtraum Gesellschaft fir
Raumplanung, Stadtebau & Verkehrstechnik mbH, 2.2-2 Stralennetzklassifizierung (Bestand) und Maf3-
nahmenplan 3-2: Strallennetzklassifizierung

8 Stadt Hohen Neuendorf (2024, 4. Stufe): Méhler+Partner Ingenieure
° Stadt Hohen Neuendorf (2006): Konzeptstudie Grinverbundsystem Hohen Neuendorf, Planungsbtiro
John, Velten, Plan 4 MaRnahmenrdume
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Konzeptstudie wurden die Freiflachen auf inre Erholungsqualitat hin untersucht. In einem da-
raus abgeleiteten MalRnahmenkonzept werden Méglichkeiten der Vernetzung der Teilrdume
dargestellt. Dabei lag ein Schwerpunkt auf der Erfassung der Brachflachen als Potenzialfla-
chen fiir die Erholungsversorgung und das Grinverbundsystem.

Das Plangebiet selbst ist kein Bestandteil der Flachen des Grunverbunds. Entlang des Ver-
laufs der Oranienburger Stral3e ist im Plan ,Mallnahmenraume* die Erhaltung ausgewiesener
Radwege sowie die Erhaltung und Ergédnzung von Baumalleen und Baumreihen benannt. Eine
Entwicklung der Flache steht dem Konzept Grinverbundsystem nicht entgegen.

3 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Ausgangspunkt der Planungsiberlegungen war das stetige Bevolkerungswachstum der Stadt
Hohen Neuendorf und die damit verbundenen Herausforderungen, der wachstumsbedingten
Nachfrage ein ausreichendes und diversifiziertes Wohnraumangebot, eine bedarfsgerechte
soziale und griine Infrastruktur, angemessene Nahversorgungsangebote sowie geeignete,
nachhaltige Mobilitdtsangebote gegenlber zu stellen. Neben einer mittel- bis langfristigen De-
ckung des Wohnraumbedarfs galt es dabei, die unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten
Interessenslagen miteinander in Einklang zu bringen. Zu diesem Zweck wird seit mehreren
Jahren ein breiter Diskurs mit Akteuren aus Politik und Verwaltung, Fachleuten, der Eigenti-
merschaft und interessierten Blrgerinnen und Bargern geflhrt.

Die Stadt Hohen Neuendorf profitiert von einer guten verkehrlichen Anbindung, einem attrak-
tiven Naturraum, guten Angeboten im Bildungs-, Sport- und Freizeitbereich und nicht zuletzt
von der Lage unmittelbar am Stadtrand von Berlin. Sie ist in den vergangenen drei Jahrzehn-
ten kontinuierlich gewachsen und hat derzeit rd. 27.195 Einwohnende (Stadt Hohen Neuen-
dorf, (30.04.2026). Die Alterspyramide verzeichnet einen zunehmenden Anteil an alteren Men-
schen; auch die Anzahl an Singlehaushalten wachst.

Die strukturellen Veranderungen I6sen innerhalb der Stadt Hohen Neuendorf eine verstarkte
Nachfrage nach bezahlbarem Mietwohnraum flir die entsprechenden Bevoélkerungsgruppen
aus. Zur Bewaltigung dieser Herausforderungen wurden in den vergangenen Jahren die fol-
genden stadtebaulichen Planungen und Konzepte erarbeitet, die die untergenutzte Entwick-
lungsreserve beiderseits der Oranienburger Strafl’e und nérdlich der Bahntrasse des Berliner
Aulenrings als einen wesentlichen Schwerpunkt der weiteren Stadtentwicklung und wichtige
Potenzialflache fir den Wohnungsbau in den Focus nehmen.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept: Wohnungspolitische Umsetzungsstrategie (2017)

Am 28. September 2017 wurde das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK/WUS) von
der Stadtverordnetenversammliung (SVV) der Stadt Hohen Neuendorf gebilligt und die ausge-
wiesenen Vorranggebiete Wohnen beschlossen, welche insbesondere fur die Entwicklung des
Geschoss-/Mietwohnungsbau vorgesehen sind bzw. in denen der Bestand nachhaltig gesi-
chert und weiterentwickelt werden kann. Eine der funf hervorgehobenen Potenzialflachen fur
den mehrgeschossigen Wohnungsneubau stellt der Bereich beiderseits der Oranienburger
StralRe im Stadtteil Hohen Neuendorf dar.

Das INSEK weist als weitere Schritte zur Entwicklung des neuen Quartiers die Durchfiihrung
von Vorbereitenden Untersuchungen (Beschluss der Durchfiihrung am 29.09.2016 durch
SVV) sowie die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen durch eine Anderung
des Flachennutzungsplans und die Aufstellung von Bebauungsplanen aus.
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Vorbereitende Untersuchungen gemél3 §165 Abs. 4 BauGB (2016 bis ca. 2020)

Am 29.09.2016 wurde die Durchfuihrung vorbereitender Untersuchungen gemaR Baugesetz-
buch (VU) flr ein ca. 36 ha groRes Gebiet ,Nordlich der Bahnlinie, beiderseits der Oranien-
burger Stral3e” beschlossen und in den darauffolgenden Jahren durchgefihrt. Im Rahmen der
VU wurden Gutachten, stadtebauliche Varianten, Nutzungs- und Freiraumkonzepte erarbeitet,
die fir die Politik und die interessierte Offentlichkeit als Diskussionsgrundlage fir die Weiter-
entwicklung der Flachen noérdlich des stadtischen Zentrums einschlieRlich der Umsetzung ei-
ner umfangreichen Anzahl neuer Wohnungen dienten. Urspringlich sollten mit den vorberei-
tenden Untersuchungen die Voraussetzung zur Festlegung eines stadtebaulichen Entwick-
lungsbereichs gem. §§ 165 bis 171 Baugesetzbuch (BauGB) geschaffen werden.

Aus den vorhandenen Rahmenbedingungen und den weiteren Planungsiberlegungen ergab
sich jedoch die Moéglichkeit, die Gebietsentwicklung Uber die Schaffung planungsrechtlicher
Grundlagen (Anderung des FNP, Aufstellung verbindlicher Bauleitplane) und den Abschluss
stadtebaulicher Vertrage mit umsetzungsbereiten Investoren weiter voranzubringen.

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen erarbeiteten Zielstellungen und Plan-
grundlagen wurden als Grundlage fur die Initierung eines stadtebaulichen Werkstattverfah-
rens genutzt. Das Verfahren der vorbereitenden Untersuchungen wurde nicht zum Abschluss
gebracht.

Lldeensammlung®im Ergebnis des Werkstattverfahren Oranienburger Stralle (2023/24)

In den Jahren 2023/2024 hat die Stadtverwaltung Hohen Neuendorf ein ,nicht anonymes, in-
tegriertes und kooperatives Werkstattverfahren® zur stddtebaulichen Entwicklung der Flachen
beiderseits der Oranienburger Stral’e durchgeflihrt, an dem vier Blroteams beteiligt waren.
Ziel war es, im Rahmen des vorgegebenen Rahmens unterschiedliche Vorschlage fir ein
neues, lebendiges Stadtquartier entwickeln zu lassen. Dabei sollten Konzepte fur vielfaltigen
Wohnraum fir unterschiedliche Zielgruppen entstehen, vorrangig aber stark nachgefragter
Geschosswohnungsbau berlcksichtigt werden, flr den ein ausreichendes Angebot im Stadt-
gebiet fehlt. Entlang der Oranienburger Stra’e waren Einzelhandel-, Gewerbe- und Dienst-
leistungsangebote in die Planung zu integrieren. Fir das angestrebte nachhaltige Wohnquar-
tier sollten angemessene stadtische Strukturen und Dichten mit attraktiven Grun- und Freirdu-
men entwickelt werden.

Aufgabenstellung und Durchfihrung des Werkstattverfahren wurde zwischen Stadtverwaltung
und den politischen Entscheidungstragern abgestimmt und erfolgte unter Einbindung von po-
litischen Vertretern der verschiedenen Fraktionen, Mitarbeitenden des Fachamtes der Stadt-
verwaltung, dem Bilrgermeister sowie zwei unabhangigen, beratenden externen Fachexper-
tinnen. In einem Zwischenkolloquium wurden die ersten Ideen prasentiert und erortert. Die
durch ein Auswahlgremium formulierten Empfehlungen waren in der weiteren Bearbeitungs-
phase zu berlcksichtigen und die Entwirfe entsprechend weiterzuentwickeln.

Die Ergebnisse des Werkstattverfahrens wurden herangezogen, um durch das Auswahlgre-
mium praferierte Konzeptbausteine und stadtebauliche Lésungen in einem Masterplan zusam-
menzuflihren, die als ,|deensammlung Wohngebiete an der Oranienburger Stral3e, Stadtteil
Hohen Neuendorf‘ (Beschluss B 021/2024) am 28.11.2024 von der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen wurde.

Die Ideensammlung bildete die konzeptionelle Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung der
Planungsuberlegungen im Rahmen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung und
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wurde hinsichtlich einzelner Konzeptbausteine in Abstimmung mit wesentlichen Planungsak-
teuren und unter Einbindung von Fachgutachtern modifiziert. Im Ergebnis bildet die , Vorstudie
Gesamtbereich“als Plankonzept fir den gesamten Anderungsbereich die nutzungsstrukturelle
Grundlage fir die geplanten Darstellungen des FNP (Vorentwurf Juni 2026).

4 Planinhalt

41 Entwicklungsziele, Plankonzept

Ziel der Planung ist die stadtebauliche Neuordnung und planungsrechtliche Qualifizierung des
ca. 25 ha grolden Plangebiets ndrdlich der Trasse des Berliner Auf3enrings. Mit den angepass-
ten Darstellungen des FNP soll die Aufstellung von Bebauungsplanen zur stadtebaulichen
Neuordnung des Anderungsbereichs vorbereitet werden.

Die Flachen beiderseits der Oranienburger Stral’e sollen als zusammenhangende urbane
Wohnquartiere entwickelt werden, die das vorhandene Stadtgefiige ndrdlich des Berliner Au-
Renrings komplettieren und von der unmittelbaren Nahe zum zentralen innerstadtischen Be-
reich mit dem Rathaus und diversen weiteren Versorgungsfunktionen profitieren.

Abbildung 4: Vorstudie Gesamtbereich (Stand 2026)

Der wirksame Flachennutzungsplan (Arbeitskarte aus dem Jahr 2009) stellt den Anderungs-
bereich u.a. als Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Flache fir den Gemeinbedarf sowie
Grunflachen mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen (Friedhof, Parkanlage, Garten/Klein-
garten) und Flache fir Wald dar. Diese Darstellungen entsprechen nicht mehr den aktuellen
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planerischen Zielsetzungen und den veranderten stadtentwicklungspolitischen Rahmenbedin-
gungen flr das Plangebiet.

Auf der Grundlage der ,Vorstudie Gesamtbereich® (s. Abbildung 1, vgl. auch Kapitel 3) sollen
die wesentlichen nutzungsstrukturellen Konzeptbausteine fir die Entwicklung des Plangebiets
in die Darstellungen des FNP aufgenommen werden. Dies umfasst im Wesentlichen die Nut-
zungsart und die Abgrenzung kunftiger Bauflachen, vorhandene und neu geplante Grin-
zuge/offentliche Grianflachen mit ihrer Zweckbestimmung sowie Uberdrtliche und 6rtliche
Hauptverkehrszlge.

Das Konzept sieht gemischte Bauflachen beidseitig der vom neuen Verkehrsknoten ausge-
henden geplanten ErschlieRungsstralRen vor. Hier sollen verschiedene Nutzungen ansied-
lungsfahig sein, die der Entwicklung eines Quartierszentrum mit einer urbanen Mischung aus
Wohnen, Dienstleistung und nicht stdrendem Gewerbe sowie einzelnen Nahversorgungsein-
richtungen und mit Ladengeschéaften dienen sollen.

Auf den jeweils nordlich angrenzenden Flachen sind Wohnbauflachen vorgesehen, insbeson-
dere fir den Geschosswohnungsbau sowie in geringerem Umfang flr den Einfamilienhaus-
bau.

Das Grin- und Freiflachenkonzept sieht einen Verbund aus bestehenden (Friedhof) und neu
geplanten 6ffentlichen Grinflachen mit Sport- und Spielanlagen sowie vorhandenem Wald vor,
die Uber ein griines Band noérdlich entlang der Bahnlinie miteinander vernetzt sind. Die Grin-
flachen stellen ein wohnraumnahes Angebot an 6ffentlichen Grinflachen fir die neuen Wohn-
quartiere dar, erganzen und starken das umgebende stadtische Griinraumgeflige und -ange-
bot und schaffen neue Ful- und Radwegeverbindungen zu den benachbarten Stadtquartieren.

4.2 Wesentlicher Planinhalt

Der Flachennutzungsplan schafft auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aufstellung von Bebauungsplanen, die die oben
aufgefiihrten Ziele fiir das Plangebiet verbindlich sichern sollen. Die mit der Anderung des
Flachennutzungsplans geplanten Darstellungen umfassen Wohnbauflachen, gemischte Bau-
flachen, 6ffentliche Grinflachen sowie als lineare Darstellungen die Uberdértlichen und drtlichen
Hauptverkehrsstraflien.

Wesentliche Anderungen im Teilbereich dstlich der Oranienburger StraRe betreffen die Dar-
stellung von Wohnbauflache und gemischter Bauflache anstelle der im wirksamen FNP dar-
gestellten Gemeinbedarfsflache und &ffentlichen Grinflachen. Die Darstellung von Wald west-
lich der Verbindungskurve bleibt weitgehend unveréandert. Die Anderungen westlich der Ora-
nienburger Stralle sind im Wesentlichen auf die Abgrenzungen der ausgewiesenen Baufla-
chen und offentlichen Grinflachen zueinander beschrankt. Art und Umfang der Flachennut-
zungen bleiben weitgehend unverandert. Mit der Darstellung von 6ffentlicher Grinflache nérd-
lich der Bahn wird der im FNP 2009 nur westlich der B 96 dargestellte Griinzug bis zu der
Flache flir Wald im Osten weitergeflhrt.
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Der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans (Stand 2009) umfassen innerhalb

des Anderungsbereichs im Einzelnen:

Wohnbaufldche (W) als sudliche Erweiterung der Wasserturmsiedlung
Gemischte Baufldche (M) westlich der Oranienburger Stral3e mit verkehrlicher Anbindung

nach Suden Uber den Bahndamm
Fléache fiir Gemeinbedarf mit Lagesymbol fur sportlichen Zwecken dienende Gebé&uden
und Einrichtungen 6stlich der Oranienburger StralRe

groRzigige Griinflaichen unterschiedlicher Zweckbestimmungen (Friedhof, Dauerkleingér-
ten und Parkanlage im Teilbereich westlich der B 96 sowie Dauerkleingérten und Privat-
gérten im Ostlichen Teilbereich)

Wald im 6stlichen Bereich
zentral von Nord nach Sud verlaufende (lberértliche Hauptverkehrsstral3e (Oranienburger

Stral’e/B96), gekennzeichnet als Flache, von der schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ausgehen
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP (Arbeitskarte 2009)
und vorgesehene FNP-Anderung Nr. 023/2022 (Vorentwurf Jun 2026)

Kunftige Plandarstellungen

Die mit der Anderung des Flachennutzungsplans (Nr. 023/2022) geplanten Darstellungen um-

fassen:

Bauflachen:
Wohnbaufldche gemall § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

O
entwicklung im Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 73 und 74
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-  Gemischte Baufldche gemafly § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO

o zur planungsrechtlichen Vorbereitung der innerstadtische Wohnsiedlungsflachen-
entwicklung mit einer urbanen Nutzungsmischung aus Wohnen, Dienstleistungen
und nicht stérendem Gewerbe in den Quartierszentren beidseitig des kinftigen Ver-
kehrsknotens

Grinflachen:
- Grinfldchen gemal § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
o zur Umsetzung des Konzepts Grin- und Freiflachen

o im westlichen Teilbereich werden bisher dargestellte Grinflachen mit den Zweck-
bestimmungen Parkanlage, Dauerkleingarten und Friedhof beibehalten und in ihren
Abgrenzungen gegenlber den Bauflachen kleinteilig modifiziert, innerhalb der Park-
anlage nordlich der Bahn wird ein Lagesymbol Sportplatz erganzt

o Der Grinzug nérdlich entlang der Bahntrasse verbindet die Grinflachen rund um
den Friedhof Uber die B 96 hinweg mit der Waldflache und dem geplanten Spiel-
platzstandort im Ostlichen Teilbereich. Innerhalb der neu geplanten Grinflachen
werden Lagesymbole mit der Zweckbestimmungen ,Spielplatz" (Sicherung des
wohnortnahen Freizeitangebots) und ,Parkanlage” (Sicherung von Wegeverbindun-
gen und wohnungsnahen Griinflachen) dargestellt.

Flachen flr den Uberértlichen Verkehr und fir die értlichen Hauptverkehrszige:
- Uberértliche HauptverkehrsstraBe gemalk § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
o Nachrichtliche Darstellung der Bundesstrale (B 96) / Oranienburger Stral3e

- Ortliche HauptverkehrsstralBe gemal § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

o Darstellung der inneren Erschliellung der geplanten Wohnquartiere beiderseits der
Oranienburger Stral’e als Ringerschlielung (Anbindung ausschlie3lich Uber die
B 96)

Wald:
- Flache fiir Wald gemal § 5 Abs. 2 Nr. 9b BauGB

o zur Umsetzung des Konzepts Grin- und Freiflachen und zum Erhalt der strukturie-
renden Wirkung der Flache als Puffer zu den Gleistrassen und bestehenden Wald-
funktionen

Kennzeichnung von Flachen gemal § 5 Abs. 3 BauGB:

- Fldchen, von denen schéddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes ausgehen

o Kennzeichnung durch symbolhafte Randmarkierung entlang der B 96 und der ndrd-
lichen Seite der Bahntrasse (Ubernahme aus dem wirksamen FNP)

o Hinweis bestehende Vorbelastungen durch Larmeinwirkungen auf angrenzende
Siedlungsflachen).
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5 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriufung

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Um-
weltprufung durchgefluhrt, in der die Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Der Umweltbericht mit aktuellem Bearbeitungsstand (Juni 2026) wurde als gesonderte Unter-
lage erstellt und ist Bestandteil der Unterlagen fur die frihzeitige Unterrichtung gemaR § 4
Abs. 1 BauGB. Dabei erhalten die von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange Gelegenheit, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB zu aufdern.

6 Beteiligungen und weiteres Vorgehen

Die Einbindung und Beteiligung der Offentlichkeit sowie der von der Planung berlhrten Be-
hérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange am Planverfahren erfolgt entsprechend den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in einem mehrstufigen Verfahren. Dabei ist vor-
gesehen, die Beteiligungen an den Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans mit
der Nr. 23/2022 sowie zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 73 parallel (zeitgleich) durch-
zufihren.

Frihzeitige Unterrichtung (iber den vorliegenden Vorentwurf Juni 2026)

In einem ersten Beteiligungsschritt erfolgt auf der Grundlage der §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB eine frihzeitige Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung bei
der Gelegenheit zur AuRerung zur Planung bzw. zur Abgabe von Stellungnahmen zum Vor-
entwurf des Bebauungsplans gegeben wird. Neben der Veroffentlichung im Internet und der
offentlichen Auslegung der erarbeiteten Planunterlagen in den Rdumen der Verwaltung, sind
weitere Beteiligungsformate vorgesehen, darunter 6ffentliche Informationsveranstaltungen so-
wie auch informelle digitale Beteiligungsformen.

Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und Tréger éffentlicher Belange

Nach Auswertung und Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligungen eingegange-
nen Stellungnahmen und der weiteren Ausarbeitung der Planungsiberlegungen wird der Uber-
arbeitete Planentwurf auf der Grundlage der §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB zusammen mit
den wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen veréffentlicht.
Wahrend der Dauer der Verdffentlichungsfrist kénnen die Offentlichkeit und die beteiligten Be-
hérden und Trager Stellungnahmen abgeben und sich zum fortgeschrittenen Planungsstand
aulern.

Die Internetseite oder Internetadresse, unter der die Planungsunterlagen eingesehen werden

kénnen und die Dauer der Verdéffentlichungsfrist werden vor Beginn der Veroffentlichungsfrist
ortsublich bekannt gemacht.
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7 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. | S. 348)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstu-
cke in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58,
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 15. November 2018 (GVBI | Nr. 39) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 28. September2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18])

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |. S 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

Brandenburgisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13, Nr.21), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17])
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