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1 Aufgabenstellung und stadtebauliche Erfordernis

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat in ihrer Sitzung am 12.06.2025
die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Goldener Apfel* beschlossen. Das Plangebiet befindet
sich im Landkreis Barnim, im Westen des Werneuchener Stadtteils Léhme. Der
Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 81, 103 und 104 und Teile des Flurstiicks 82 in der
Flur 2 sowie Teile des Flurstiicks 7 in der Flur 1 der Gemarkung L6hme (Stadt Werneuchen,
Landkreis Barnim, Brandenburg) mit einer Gesamtflache von etwa 2,3 Hektar.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf der Ostlichen Flache ein Altstandort einer
ehemaligen Hihnerzuchtanlage bestehend aus einem leerstehenden Geb&udeteil mit einem
angrenzenden, nicht genutzten LPG-Wirtschaftsgebdude sowie Grinflachen und einer
Baumreihe. Die seit 35 Jahren nicht mehr genutzten und verfallenden Gebaudebestande
wurden im Zuge der Vorbereitung bereits vollstdndig zuriickgebaut; vorhandene Altlasten
wurden fachgerecht entsorgt. Das ehemalige Verwaltungsgebdude der Hihnerzuchtanlage
soll hingegen erhalten bleiben, um in einem spateren Bauabschnitt saniert und kinftig als
Aufenthalts- und Seminarraum sowie im Obergeschoss fir betriebsbezogene
Ubernachtungsmdglichkeiten genutzt zu werden.

In westlicher Richtung grenzt das Gelande eines ehemaligen Heizhauses an, welches aktuell
als privater Arbeitsraum fur die eigenhandige Instandhaltung und technische Bearbeitung von
Kraftfahrzeugen genutzt wird. Das Areal umfasst das Bestandsgebaude des Heizhauses mit
Schornstein sowie Gehdlzflachen.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Voraussetzungen zur Errichtung einer Reithalle auf dem
Flurstiick 81 mit den erforderlichen Neben- und ErschlieBungsanlagen zu schaffen sowie die
Sicherung der dafir erforderlichen Ausgleichsmafinahmen.

Das konkrete Vorhaben auf dem ca. 1,2 Hektar groRen Kernareal des Flursticks 81 umfasst
die Errichtung einer Reithalle mit integrierten Stallungen und Abmessungen von
ca. 60 x 35 Metern, die Anlage von Paddocks, eines Dressurreitplatzes und eines
ca. 900 Meter langen Reit-Trails sowie die angrenzenden Weideflachen auf dem Flursttick 82,
welches langfristig gepachtet wird. Die Gesamtflache der beiden Flurstiicke betragt ca.
5 Hektar, wobei auf dem Flurstick 81 mit ca. 1,2 ha der Reiterhof mit Reithalle, Stallungen,
Reitplatz und Paddocks geplant ist und das Flurstiick 82 mit ca. 3,8 ha als Weideland fir die
maximal 30 Pferde dienen soll.

Bei der geplanten Anlage handelt es sich um die Verlagerung und Fortfihrung einer
Haltergemeinschaft, die derzeit auf einem gepachteten Gelande in Schwanebeck betrieben
wird. Am neuen Standort in Lohme soll die maximale Anzahl an Pferden und Ponys seitens
des Eigentimers auf 30 beschrankt werden. Der Pferdehof zum Goldenen Apfel ist nicht als
grol3 angelegter Pensionsbetrieb mit Uberregional anreisenden Pferdehaltern oder als
kommerzieller Zuchtbetrieb oder Gestit geplant. Pferdehalter aus der nahen Umgebung sollen
zu Uberschaubaren Kosten die Mdglichkeit bekommen, ihre Pferde artgerecht mit ausreichend
Platz einzustellen und den Sport wetterunabhangig in einer geeigneten Reithalle auszuiiben.

Zudem sollen im Interesse der Stadt Werneuchen die auf den westlich angrenzenden
Flurstiicken 103 und 104 befindlichen, handwerklichen Nutzungen planungsrechtlich gesichert
und stadtebaulich geordnet werden, ohne dabei eine wesentliche Ausweitung der aktuellen
Nutzungsintensitat zuzulassen. Dies erfolgt auch im Interesse einer Vertraglichkeit mit den
benachbarten, schutzbedirftigen Nutzungen im Ort.

Die ErschlieBung des Plangebiets soll in Richtung Norden Uber eine zu errichtende
PrivatstraRe mit Anbindung an die Landesstraf3e L30 erfolgen. Dazu ist im Bebauungsplan fir
die Reithalle die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets vorgesehen.
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Weiterhin wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Mit dem Bebauungsplan
werden demnach die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung des
Grundstiicks mit weiteren baulichen Anlagen sowie die Schaffung von Rechtssicherheit der
bereits vorhandenen baulichen Anlagen verfolgt.

Das Vorhaben dient der Entwicklung der Stadt Werneuchen. Insofern mdchte die Stadt
Werneuchen mit dem Bebauungsplan ,Goldener Apfel* ihrer Aufgabe nachkommen, an
diesem Standort Planungsrecht fur ein konkret geplantes Bauvorhaben zu schaffen und
bereits errichtete bauliche Anlagen sowie die bestehenden Nutzungen zu legalisieren.

Zusammengefasst sollen folgende Planungsziele erreicht werden:

- Schaffung rechtsverbindlicher und bauplanerischer Voraussetzungen fur die
Errichtung einer Reitsporthalle mit integrierten Stallungen

- Planungsrechtliche Sicherung bereits errichteter baulicher Anlagen

- Nachverdichtung der bereits vorhandenen Flachen im Sinne stadtebaulicher und
raumordnerischer Interessen

2 Verfahren und Ergebnis der Beteiligung
2.1 Plangrundlage

Als planerische Grundlage dient der digitale Katasterauszug der Stadt Werneuchen zur
Verfigung gestellt durch die Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg.
(© GeoBasis-DE / LGB, 2026).

Der Bebauungsplan ist im Maf3stab 1:1000 dargestellt.

2.2 Planungsverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Fir die
Belange des Umweltschutzes ist gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprufung
durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und deren
Ergebnisse in einem Umweltbericht nach Anlage 1 BauGB beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Die Stadt Werneuchen verfiigt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan (FNP). Gemal
§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die
Darstellungen der Flachen im FNP (Flachen fur die Landwirtschaft und Schutz-, Pflege- und
Entwicklungsflachen) entsprechen nicht den vorliegenden Planungszielen. Daher muss der
FNP gemanR § 8 Abs. 3 BauGB parallel gedndert werden.

Tabelle 1 - Verfahrensschritte fir die Aufstellung des Bebauungsplans " Goldener Apfel"

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) CeseizlE ALY
Grundlage Datum
1.  Aufstellungsbeschluss durch die [ § 2 Abs. 1 und 12.06.2025

Stadtverordnetenversammlung  (Beschlussnummer | Abs. 4 BauGB
BW/794/2025) und ortstibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses

2.  fruhzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstigen | § 4 Abs. 1 BauGB
Trager offentlicher Belange und der|i.V.m.
Nachbargemeinden § 2 Abs. 2 BauGB

Biiro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 5
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Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Crezelalizne ZETEV )
Grundlage Datum

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB

4.  Beschluss uber die Billigung und die Offenlegung des | § 3 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplanentwurfes durch die
Stadtverordnetenversammlung; ortsiibliche

Bekanntmachung des Offenlegungsbeschlusses

5. formliche Beteiligung der Behérden und sonstigen |8 4 Abs. 2 BauGB
Trager offentlicher Belange und der Nachbar-|und
gemeinden § 2 Abs. 2 BauGB

6. offentliche Auslegung des Planentwurfs mit der |8 3 Abs. 2 BauGB
Begrindung und den nach Einschatzung der Stadt
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

siehe Planurkunde

7. Behandlung der Anregungen und Bedenken der |8 3 Abs. 2 BauGB
Birger, der Stellungnahmen der beteiligten Behorden, |i.V.m.
Trager offentlicher Belange und der benachbarten|§ 1 Abs. 7 BauGB | siehe Planurkunde
Gemeinden in der Stadtverordnetenversammlung im
Rahmen einer umfassenden Abwagung

8. Information der Burger, der Behorden, der Trager |8 3 Abs. 2 BauGB

offentlicher Belange und der benachbarten nach
Gemeinden Uber nicht berticksichtigte Anregungen Satzungsbeschluss
und Bedenken

9.  Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1

BauGB

10. ortsibliche Bekanntmachung der Genehmigung und | § 10 Abs. 3 siehe Planurkunde
somit Inkrafttreten des Bebauungsplans BauGB

2.3 Berticksichtigung der Belange aus den Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen
Trageroffentlicher Belange und der Nachbargemeinden vorgebrachten Anregungen, Hinweise
und Bedenken sind in die Abwagung einzustellen und im weiteren Planverfahren zu
bertcksichtigen.

Die Dokumentation und Darstellung der Beriicksichtigung der vorgebrachten Belange erfolgt
an dieser Stelle fortlaufend.

3 Lage, Abgrenzung

Die Stadt Werneuchen befindet sich im Landkreis Barnim. Das Plangebiet befindet sich im
Westen des Werneuchener Stadtteils Lohme. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 81,
103 und 104 und Teile des Flurstiicks 82 in der Flur 2 sowie Teile des Flurstlicks 7 in der Flur 1
der Gemarkung Lohme (Stadt Werneuchen, Landkreis Barnim, Brandenburg) mit einer
Gesamtflache von etwa 3 Hektar.
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Der Geltungsbereich wird durch die folgenden Flursticke der Gemarkung L6hme begrenzt:

im Norden:  Flurstiick 105, Flur 2 (Grunland)
Flurstiick 38, Flur 1 (Acker)
- im Osten: Flurstiick 37, Flur 2 (Verkehrsflache Bernauer Chaussee)
Flurstick 34, Flur 2 (Grunland)
- im Siuden: Flurstiick 86, Flur 3 (landwirtschatftlicher Weg)
- im Westen:  Flurstiick 77, Flur 2 (Gewerbeflachen)
Flurstiick 82 (teilweise), Flur 2 (Grinland)

Abbildung 1 - Lage Geltungsbereich (Kartenauszug Brandenburgviewer 03/2026, nicht maf3stéblich)

D raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

4 Bestandsaufnahme
4.1 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt im Nordwesten der Ortslage Lohme. Der Geltungsbereich umfasst
die Flursticke 81, 103 und 104 und Teile des Flurstiicks 82 in der Flur 2 sowie Teile des
Flurstiicks 7 in der Flur 1 der Gemarkung Léhme mit einer Gesamtflache von etwa 3 Hektar.
Das Gelande fallt in stdlicher Richtung schwach ab. Die mittlere Gelandehdhe im Baubereich
betragt etwa 81,6 m 0. NHN, wobei die Topografie typisch fir den Barnimer Landschaftsraum
ohne markante Gelandespriinge verlauft. Das Plangebiet befindet sich am
siedlungsraumlichen Ubergang vom bebauten Ortsrand in die offene Landschaft und markiert
den nordwestlichen Abschluss der Ortslage Léhme.

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich ein ehemaliges Heizhaus mit
benachbartem Schornstein, welches derzeit als privater Arbeitsraum flr die Instandhaltung
von Personenkraftwagen genutzt wird. Im Zentrum des Plangebietes, im siUdwestlichen

Biiro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 7
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Bereich des Flurstiicks 82 befindet sich eine ehemaligen Hilhnerzuchtanlage bestehend aus
einem leerstehenden Gebdaudeteil mit einem angrenzenden, ungenutzten LPG
Wirtschaftsgebaude. Die bestehenden baulichen Anlagen genieRen Bestandsschutz, eine
Erweiterung ist im Rahmen der festgesetzten Mal3e zulassig.

Die unmittelbare Umgebung ist durch landwirtschaftlich genutzte Flachen, Grinland sowie
Gehdlzstrukturen und vereinzelte Baumreihen entlang von Wegen gepragt. Im Westen grenzt
das Plangebiet an die Gewerbeflachen der mittlerweile geschlossenen Berec Recycling GmbH
an. Im Osten und Suden stellen die Siedlungsflachen der Ortslage Lohme mit Wohnbebauung
und landwirtschaftlichen Hofstrukturen die Raumgrenzen dar. Die Bernauer Chaussee verlauft
Ostlich des Plangebiets.

Der Standort weist demnach bereits eine Mischung aus Wohn-, landwirtschaftlichen-, und
kleingewerblichen Nutzungen auf, wie sie fur landlich gepragte Siedlungsbereiche im Berliner
Umland typisch sind.

4.2 Geschitzte Gebiete nach Naturschutzrecht und Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schutzgebiet i.S. 88 22 bis 29 BNatSchG.
Gesetzlich geschitzte Biotope (vgl. 8§ 30 BNatSchG) werden vom Vorhaben nicht berthrt. Es
liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 81 Abs.6 Nr.7b BauGB
genannten Schutzguter (FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebiete) vor.

Daruber hinaus liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans auBerhalb von festgesetzten
Wasserschutz- bzw. Uberschwemmungsgebieten.

4.3 Flachen und Objekte des Denkmalschutzes

Baudenkmale, Gartendenkmale, technische Denkmale und Denkmalbereiche sowie
Bodendenkmale im Sinne des 8§ 2 Abs. 2 BbgDSchG sind im Plangebiet nicht bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten Funde zutage treten, bei denen anzunehmen ist, dass es sich um
Denkmale des§8 2 Abs.1 BbgDSchG handelt, sind diese unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde sowie dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
dem Archéologischem Landesmuseum anzuzeigen (8 8 Abs. 1 und 2 SachsDschG). Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche unveréndert zu erhalten, damit
fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorgenommen werden kdnnen. Wenn die
Bergung und Dokumentation des Fundes dies erfordert, kann die Denkmalschutzbehdrde
diese Frist verlangern (811 Abs. 3 BbgDSchG). Ausfiihrende Firmen sind auf die Meldepflicht
von Bodenfunden gemaf § 11 BbgDSchG hinzuweisen.

4.4 Geologie und Baugrund

Das Untersuchungsgebiet liegt im zentralen Bereich der Hochflache des Barnims, einer
Grundmoranenplatte der Weichsel-Kaltzeit (Brandenburger Stadium) und befindet sich am
Nordrand einer flachen Niederung mit dem Lohmer Haussee. Der See besitzt keine Zuflisse
und wird ausschlieZlich durch Niederschlage gespeist. Bei hohen Wasserstanden entwéassert
er uber die sudlich angrenzende Rinne des Zochegrabens. Bei dieser Rinne handelt es sich
um eine kleinere weichselglaziale Schmelzwasserabflussbahn innerhalb der Hochflache, die
als Nebenarm der Erperinne mit dem ,Neuenhagener MihlenflieR" in Verbindung steht.

Biiro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 8
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Der generelle geologische Aufbau des Plangebietes wird durch den weichselglazialen
Geschiebemergel und seine Verwitterungsprodukte bestimmt. Der weichselglaziale
Geschiebemergelhorizont ist aufgrund starker Verwitterung und Auswaschung haufig als
lehmiges Sand-Schluff-Gemisch (Geschiebelehm) ausgebildet. Bedingt durch Erosion ist
dieser bindige Geschiebelehm- / -mergelhorizont z.T. lickenhaft verbreitet bzw. vollstéandig
erodiert. Stellenweise ist im tieferen Untergrund mit Grundmoranenmaterial der Saale-Eiszeit
zu rechnen. Die weichselglaziale Grundmorane wird meist von verschiedenkornigen Sanden,
d.h. von Geschiebedecksanden und glazifluviatilen Hochflachensanden
(Schmelzwassersanden), hier in Form von periglazidren Beckensanden. sowie von
glazifluviatilen Vorschittsanden unterlagert.

In der Niederung des Haussees sind weichselspatglaziale bis holoz&ne Sande (Verlagerungs-
und Verschwemmungssedimente bzw. See- und Altwassersande) sowie holozane
organogene Bildungen in Form von Torfen und Mudden sowie organisch durchsetzte
mineralische Boden (anmoorige Bildungen, Moorerde, Sand-Humus-Gemische) verbreitet.

45 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets befindet sich auf Flurstlick 81 eine Altlastenverdachtsstelle, welche
im Altlastenkataster des Landkreises Barnim unter der Nummer S 36/2 ,Broilermast
(Geflugelfarm) Lohme* gefiihrt wird.

Aufgrund der historischen Nutzung ist gemaR} § 29 Abs. 3 BbgAbfBodG und§ 2 BBodSchG
von einer Vorbelastung der Flache auszugehen. Mit Schreiben vom 18.11.2022 teilte die
Bodenschutzbehtérde des Landkreises Barnim mit, dass ihr keine Erkenntnisse oder
Gutachten zu mdglichen Belastungen des Schutzgutes Boden vorliegen. Nach derzeitigem
Kenntnisstand besteht kein akuter Handlungsbedarf hinsichtlich einer schadlichen
Bodenveranderung. Eine genaue Einschéatzung des aktuellen Gefahrenpotentials ist nicht
mdglich, da lokale Verunreinigungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Im Falle einer Nutzungsanderung bzw. tiefgriindender Baumal3nahmen besteht daher ein
Untersuchungserfordernis, da nicht ausgeschlossen werden kann, dass gdf.
GefahrenabwehrmalRnahmen beziglich der Schutzgtter menschliche Gesundheit, Boden und
Grundwasser notwendig werden.

Werden bei den Bauarbeiten kontaminierte Abfalle oder Stoffe vorgefunden, sind diese zu
separieren und zu untersuchen. Anhand der Untersuchungsergebnisse ist Uber eine
Verwertung, Behandlung oder Entsorgung des anfallenden kontaminierten Materials zu
entscheiden. Nicht kontaminierter Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufihren
(8 6 Abs. 1 KI'WG).

Die Entsorgung der bei dem Vorhaben anfallenden Erdaushubmassen, welche nicht auf
demselben Grundstiick verarbeitet werden, Abfélle und allen anderen mineralischen Abféllen
hat entsprechend den geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen zu erfolgen und ist dem
Umweltamt des Landratsamtes Landkreis Barnim nach Aufforderung nachzuweisen. Vor
Beginn der Arbeiten sind fur alle anfallenden Abfalle die Entsorgungswege festzulegen und
zumindest entsprechende Annahmeerklarungen der Entsorgungsbetriebe zu beschaffen.
Uber den Verbleib samtlicher Abfalle sind die diesbezuiglichen Nachweise zu fiihren, die dem
Umweltamt nach Aufforderung vorzulegen sind, (gemaf KrWG, ErsatzbaustoffV und NachwV)

Bei samtlichen Baumallhahmen, bei denen mineralische Ersatzbaustoffe anfallen, sind die
Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung und neuen Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung  (BBodSchV) einzuhalten. Der Einbau von mineralischen
Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke wird durch die ErsatzbaustoffV geregelt. Wird der
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Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen vorgenommen, sind Eignungsnachweise bei
Aufforderung durch das Umweltamtes der Behétrde vorzulegen.

5 Ubergeordnete Planungen

Fur den Bebauungsplan ergeben sich die auf die Planungsabsicht bezogenen Ziele und
Grundséatze der Raumordnung aus dem Landesentwicklungsprogramm Brandenburg
(LEPro 2007), dem Landesentwicklungsplan fur die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR 2019), dem integrierten Regionalplan der Planungsregion Uckermark-Barnim
(Satzung 2024). sowie dem Landschaftsrahmenplan (LRP 2018) des Landkreises Barnim.

51 Landesplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEPro 2007)

Gemal Festlegung (Grundsatze der Raumordnung) im 8 2 Abs.3 des LEPro sollen in
lAndlichen R&aumen in Ergdnzung zu den traditionellen Erwerbsgrundlagen neue
Wirtschaftsfelder erschlossen und weiterentwickelt werden. Weiterhin soll nach § 4 Abs.1
LEPro die Kulturlandschaft in ihrer Vielfalt erhalten bleiben und zur Starkung der regionalen
Identitat und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden. Die geplante Reit- und Ferienanlage mit
Tribtinen stellt eine standortgebundene Nutzung dar, welche die Ortliche Wirtschaftsstruktur
unterstitzt und zusatzliche touristischeAngebote in der Region schafft. Darlber hinaus ist
diese Nutzungsform ein integraler Bestandteil der traditionellen Kulturlandschaft
Brandenburgs und fordert das Landschaftserlebnis. Die damit einhergehende Starkung der
Nutzungsvielfalt des landlichen Raums entspricht ebenfalls den Grundsatzen des § 4 Abs.2
LEPro. Demnach sollen durch eine nachhaltige und integrierte landliche Entwicklung die Land-
, Forst- und Fischereiwirtschaft, die touristischen Potenziale, die Nutzung regenerativer
Energien und nachwachsender Rohstoffe in den landlichen Raumen als Teil der
Kulturlandschaft ~ weiterentwickelt ~ werden. Die  Sicherung des  bestehenden
Werkstattstandortes tragt ebenfalls zur Stabilisierung der lokalen Wirtschatft bei.

Gemal § 5 Abs.2 sollen bei der Siedlungsentwicklung die Erhaltung und Umgestaltung des
baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritdt haben. Das vorliegende
Planvorhaben tragt zur Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung eines baulich
vorgepragten Altstandortes bei und sichert bereits vorhandene bauliche Anlagen.

Da keine erstmalige Inanspruchnahme unzerschnittener Freiflachen erfolgt, entspricht die
vorliegende Planung ebenfalls den MaflRgaben des § 6 Abs.2 LEPro, wonach die
Inanspruchnahme und Zerschneidung des Freiraums vermieden werden sollen. Diesem
Grundsatz wird durch die Konzentration der baulichen Entwicklung auf vorbelasteten Flachen
sowie durch die Festsetzung und Sicherung erforderlicher AusgleichsmalRhahmen Rechnung
getragen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Planung den Leitvorstellungen des
Landesentwicklungsprogramms Brandenburg hinsichtlich flachensparender
Siedlungsentwicklung, Innenentwicklung sowie der nachhaltigen Starkung der landlichen
R&ume entspricht.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR 2019)

Wie aus Abbildung zwei hervorgeht, befindet sich das Plangebiet gem&R des LEP HR
innerhalb der Gebietsfestlegung ,Gestaltungsraum Siedlung”. Die Errichtung des Pferdehofs
sowie die planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Gewerbestandorts erfolgen somit
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innerhalb  eines landesplanerisch vorgesehenen Entwicklungsschwerpunktes und
entsprechen dem Konzentrationsgebot der Raumordnung (Z 3.1).
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Abbildung 2 - Lage des Geltungsberelchs (Kartenauszug LEP HR, nicht maf3stablich)
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Mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes zur planungsrechtlichen Sicherung und
Weiterentwicklung des Pferdehofes wird eine regionaltypische Nutzung gestarkt. Reitsport-
und Pferdehaltungsbetriebe sind charakteristische Bestandteile l&andlicher Kulturlandschaften
und tragen zur wirtschaftlichen Diversifizierung sowie zur regionalen Wertschopfung bei. Die
Errichtung der Reithalle ermdglicht eine nachhaltige Sicherung des Standortes und verbessert
die betrieblichen Entwicklungsperspektiven.

Zugleich wird durch die bauleitplanerische Sicherung des westlich angrenzenden ehemaligen
Heizhauses, das gegenwartig als privater Arbeitsraum zur eigenhéndigen Instandhaltung und
technischen Bearbeitung von Personenkraftwagen genutzt wird, eine kleinteilige gewerbliche
Struktur im landlichen Raum erhalten. Derartige handwerklich-technischen Nutzungen sind fir
die wirtschatftliche Eigenstandigkeit und Funktionsfahigkeit landlicher Raume von Bedeutung.
Die Planung tragt damit zur Stabilisierung vorhandener wirtschaftlicher Strukturen bei,
unterstitzt die Entwicklung eigenstandiger Potenziale auf3erhalb des Metropolenkerns und
entspricht somit den Vorgaben des G 4.3.

Das Planvorhaben folgt ebenfalls dem Grundsatz G 5.1 ,Innenentwicklung und
Funktionsmischung®. Die Planung dient der Nachnutzung eines Altstandortes sowie der
geordneten Nachverdichtung, da mit Aufstellung des Bebauungsplans ein baulich
vorgepragter Standort planungsrechtlich geordnet und weiterentwickelt wird. Die Errichtung
des Reiterhof mit den dazugehérigen Nebenanlagen sowie die Sicherung des westlich
angrenzenden Werkstattstandortes erfolgen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete und
unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur. Somit wird dem landesplanerischen Ziel
der flacheneffizienten Siedlungsentwicklung entsprochen.

Grundsatz G 6.2 formuliert die Sicherung des Freiraumverbundes. Durch die Beschrénkung
der baulichen Entwicklung auf bereits vorgepragte Flachen sowie die Sicherung von
naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen, welche innerhalb des Geltungsbereichs
vorgenommen werden, wird gewdahrleistet, dass keine mehr als unwesentliche
Beeintrachtigung freiraumbezogener Funktionen erfolgen.
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52 Regionalplanung

Im Integrierten Regionalplan Uckermark- Barnim (Abb. 3) grenzt das Plangebiet an des
Vorbehaltsgebiet Siedlung an und ist dem Strukturraum ,Berliner Umland“ zuzuordnen. Das
nachstgelegene Oberzentrum ist das westlich gelegene Berlin, dessen nordostlicher Stadtrand
sich in einer Entfernung von etwa 20 Kilometern befindet. Das Mittelzentrum Bernau bei Berlin
lasst sich in nordwestlicher Richtung in etwa 15 Kilometern Entfernung verorten. Weitere
umliegende Zentren sind Altlandsberg und Bad Freienwalde.
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Abblldung 3 -Lage des Geltungsbereichs (Kartenauszug Regionalplan Uckermark-Barnim, nicht
malf3stablich)

Den Themenschwerpunkten des Regionalplans ist das Planvorhaben insbesondere den
Punkten der Siedlungsentwicklung (G 4.2) sowie dem Schutz des Freiraumraumverbunds (Z
6.1) zuzuordnen. Gemal G 4.2 gelten in den Vorbehaltsgebieten ,Siedlung“ und im ,Berliner
Umland“ zur Umsetzung einer flachenschonenden Siedlungsentwicklung die Prinzipien des
flachensparenden Bauens. Das Plangebiet befindet sich im Zusammenhang mit der Ortslage
Léhme und verfolgt das Ziel der planungsrechtlichen Sicherung und Weiterentwicklung eines
baulich vorgepragten Standortes. Die Nachnutzung des Altstandortes dient der geordneten
Nahverdichtung und entspricht somit diesem Planungsgrundsatz.

Die nachstgelegenen Vorranggebiete des Freiraumverbunds befinden sich sddlich von
Werneuchen und im Nordwesten bei Bernau. Durch die Planung erfolgt keine
AulRenbereichsentwicklung oder Beanspruchung unzerschnittener Rdume. Vielmehr handelt
es sich um eine standortgebundene Arrondierung und funktionale Ergénzung bestehender
Nutzungen, womit dem Ziel Z 6.1 entsprochen wird.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Planung in den benannten Punkten den Zielen
des Regionalplans entspricht.
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5.3 Weitere uberortliche Planungen

Landschaftsrahmenplan (LRP) Barnim 2018

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Barnim sieht fir das Plangebiet das
Entwicklungs- bzw. Mallnahmenziel ,Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen, Sondergebiete
Okologisch aufwerten und entwickeln“ vor (vgl. Karte 16 Entwicklungsziele und MalRnahmen;
LANDKREIS BARNIM 2018). Der hier gegenstandliche Bebauungsplan ,Goldener Apfel“ sieht
neben der baulichen Entwicklung die Anlage einer heimischen Laubstrauchhecke, eines
Feldgehodlzes sowie einer Baumreihe innerhalb des Geltungsbereichs vor. Damit wird den
Entwicklungszielen des Landschaftsrahmenplans grundsatzlich entsprochen.

Eine weitergehende 6kologische Aufwertung ist jedoch nur eingeschrankt mdglich, da die
Bestandskartierung infolge der langjéhrigen vernachlassigten Nutzung bereits einen hohen
Gehdblzantell bei gleichzeitig geringen Versiegelungsgraden aufweist.

Entwicklungsziele im Sinne der landschaftsbezogenen Erholung liegen fir das Plangebiet
nicht vor (vgl. Karte 17 Landschaftsbezogene Erholung — Entwicklungsziel; LANDKREIS BARNIM
2018).

Gemeindeubergreifender Landschaftsplan 1997

Fur die Gemeinden Lohme, Seefeld, Krummensee, Weesow, Hirschfelde, Tiefensee,
Schonfeld und Willmersdorf liegt ein gemeindelibergreifender Landschaftsplan aus dem Jahr
1997 vor. Fir die Ortschaft Lohme werden darin folgende Hinweise und Entwicklungsziele
formuliert: Hinsichtlich des Landschaftshildes besteht das Ziel, die Funktion des Amtes
Werneuchen als stadtnahen Erholungsraum zu stéarken.

Im Bereich der Reittouristik werden insbesondere die Ortschaften Lohme und Weesow
hervorgehoben, da hier bereits reitbezogene Infrastrukturen wie Reitwege und zwei Reiterhtfe
vorhanden sind (vgl. LP 1997: 134). Mit der in der vorliegenden Planung vorgesehenen
Errichtung eines Pferdehofes wird die Erholungs- und Freizeitfunktion des Berliner Umlandes
weiter gestéarkt. Aufgrund des hohen Reittourismus in der Region sind die bestehenden
Reiterhofe teilweise ausgelastet, sodass die Erganzung durch eine weitere Reitanlage in
einem Gebiet mit hoher Nachfrage und vorhandener Infrastruktur als sinnvoll anzusehen ist.
Das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet tragt zwar nicht zur Erholungsfunktion bei, ist
jedoch folgerichtig und konzentriert in raumlicher Anbindung an bestehende Gewerbeflachen
verortet.

54 Flachennutzungsplanung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat am 04. Marz 2004 beschlossen,
einen Flachennutzungsplan fir das ganze Gemeindegebiet der im Zuge der
Gemeindegebietsreform mit Wirkung vom 26.10.2003 neu gebildeten Stadt Werneuchen mit
den Ortsteilen Hirschfelde, Krummensee, Schonfeld, Seefeld-Lohme, Tiefensee, Weesow und
Willmersdorf gemal3 88 2 und 5 BauGB aufzustellen. Der Flachennutzungsplan der Stadt sollte
die Anforderungen an die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung aufnehmen und den 1999
genehmigten gemeinsamen Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinden des
ehemaligen Amtes Werneuchen ersetzen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Werneuchen hat gemaf § 6 Abs. 6 BauGB am
26.08.2018 den FNP in der Fassung, die er durch die Sammelanderung erfahren hat, neu
bekannt gemacht. Die Neubekanntmachung des FNP beinhaltet die seit dem 26.04.2006
wirksame Urfassung sowie nachfolgende Anderungen und Berichtigungen. Der Beschluss zur
Neubekanntmachung des FNP in der Fassung vom Juli 2018 wurde am 21.12.2018 ortstblich
bekannt gemacht. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Werneuchen ist das

Biiro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 13



Stadt Werneuchen Bebauungsplan
Am Markt 5 .Goldener Apfel*
16356 Werneuchen Begrindung zum Vorentwurf 05/2026

Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Im nordwestlichen Teil befindet sich
eine Signatur zur Eingrinung des Ortsrandes bzw. storender Anlagen sowie eine
Altlastenverdachtsflache. Zuséatzlich befindet sich an der ndrdlichen Plangebietsgrenze eine
Signatur zur Verbreiterung, LickenschlieBung und Neuanlage von Hecken zur Strukturierung
der Feldflur (s. 4).

Da der vorliegende Bebauungsplan mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Pferdehof sowie eines eingeschrankten Gewerbegebietes nicht als aus
dem FNP entwickelt gilt, wird parallel ein Anderungsverfahren zum FNP gemaR § 8 Abs. 3
BauGB durchgefihrt.

Die parallel durchgefiihrte 24. Anderung des Flachennutzungsplans bedarf der Genehmigung
der hdheren Verwaltungsbehoérde; nach deren Erteilung erlangt der Bebauungsplan durch
seine Bekanntmachung im Amtsblatt Rechtskraft.

Abb. 4: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Werneuchen

D Plangebiet

6 Geplante bauliche Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen
Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die in § 9 Abs. 1
BauGB aufgefihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit den
entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

6.1 Art der baulichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden auf einer Flache von 1,09 Hektar ein
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pferdehof* sowie das dazugehdrige
sonstige Sondergebiet ,Heulager” (gemafd 8 11 BauNVO) festgesetzt. Westlich des
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Sondergebietes wird ein  Gewerbegebiet als eingeschranktes Gewerbegebiet
(gemal § 8 BauNVO) auf einer Flache von 0,4 Hektar festgesetzt.

Die Ausweisung des westlich angrenzenden Areals als eingeschréanktes Gewerbegebiet dient
der planerischen Sicherung der Bestandssituation vor Ort. Die Festsetzung dient als
Standortsicherung eines etablierten Betriebs und der stadtebaulichen Neuordnung einer
Industriebrache. Um ein vertragliches Miteinander zu gewahrleisten und schadliche
Umwelteinwirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung der Ortslage zu vermeiden, sind
nur Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und deren
Zweckbestimmung mit der Eigenart eines Mischgebiets vereinbar sind.

Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder
Windenergie als selbststéandige Nutzung, Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe (§ 8 Abs. 2 Nr.
1 BauNVO), Tankstellen (8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet sind (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO), Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, Vergnigungsstatten (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) sowie
Einzelhandelsbetriebe (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) sind nicht
zulassig.

Durch den gezielten Ausschluss bestimmter Nutzungsarten wird verhindert, dass ein im
Verhaltnis zur Umgebung uberdimensioniertes Gewerbegebiet entsteht, welches den
dorflichen bzw. landlichen Charakter der Ortslage stéren wiirde. Da das Plangebiet an sensible
Nutzungen (u.a. den geplanten Pferdehof sowie die umliegende Wohnbebauung) grenzt, wird
mit den gewahlten Festsetzungen ein umgebungsvertraglicher Betrieb gesichert.

Da weiterhin die vorhandene verkehrliche und technische ErschlieBung vor Ort flr groRRere,
emissionsintensive Gewerbebetriebe oder grof3flachigen Logistik- und Zielverkehr nicht
ausgelegt ist, kann im Rahmen dieser Planung auch keine Erweiterung erfolgen. Die
Festsetzungen ermdglichen somit die dauerhafte Sicherung eines bestehenden und
umgebungsvertraglichen Betriebes und lassen keine wesentlichen Anderungen der bereits
bestehenden Situation vor Ort zu.

Sonstiges Sondergebiet (SO)

Das sonstige Sondergebiet ,Pferdehof* dient der Unterbringung von Anlagen, die mit der
Haltung, der Zucht, Pflege und Bewegung von Pferden im Zusammenhang stehen. Weiterhin
ist die Umnutzung des ehemaligen LPG-Verwaltungsgebaudes fiir betriebsbezogene
Ubernachtungsmaglichkeiten vorgesehen. Zulassig sind Beherbergungsbetriebe bzw.
Ferienunterkiinfte ausschlieRlich fir einen dem Pferdehof zugeordneten Nutzerkreis.

Zulassig sind eine Reithalle, Stallgebaude und Nebenanlagen zur Pferdehaltung sowie
weiterer fur den Betrieb eines Pferdehofes erforderlicher baulicher Anlagen und Einrichtungen,
einschlieBlich jeglicher Bewegungs- und Auslaufflachen fiir Pferde sowie betriebsbedingte
Lagerflachen. Weiterhin zuldssig sind Anlagen zur Unterbringung von Gasten. Die
Beherbergung der Gaste bezieht sich dabei ausschlie3lich auf die betriebsbezogene Nutzung
des Pferdehofs. Im Sondergebiet ,Pferdehof’ sind auf3erdem zukinftige Nebenanlagen in
Form einer Mistplatte sowie die fir den Betrieb erforderlichen Zufahrten, Stellplatzen und
weitere ErschlieBungsanlagen zulassig.

Nicht zuldssig sind allgemeine Ferienwohnungen und Ferienhauser, sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes wie Hotels oder Gasthofe. Eine dauerhafte Wohnnutzung oder die
Bildung selbststéandiger Wohneinheiten ist ebenfalls nicht zulassig.
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Das sonstige Sondergebiet ,Heulager dient der Unterbringung von Lagerflachen fir Heu-
Stroh und sonstige Futtermittel sowie den dafir erforderlichen baulichen Anlagen und
Nebenanlagen.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebiets wird das Maf} der baulichen Nutzung durch die gemaR Plan-
einschrieb festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der Vollgeschosse und die
maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl

Fur das sonstige Sondergebiet Pferdehof (SO ,Pferdehof*) sowie das ndérdlich gelegene
Heulager wird eine zuldssige Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Damit wird den baulichen
Anforderungen eines Pferdehofs Rechnung getragen. Die Festsetzung ermdglicht eine
betriebsangemessene Nutzung des Grundstiicks mit den erforderlichen baulichen Anlagen
und befestigten Hofflachen. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl innerhalb des SO
.Pferdehof* und innerhalb der Sondergebietsflaiche des Heulagers ist gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO nicht zulassig.

Fur das angrenzende eingeschrankte Gewerbegebiet wird eine zulassige Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt. Damit werden eine dem Gebietscharakter entsprechende bauliche
Nutzung, die Sicherung des Bestands sowie die Erhaltung der vorhandenen Gehdlzstrukturen
gewahrleistet. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl innerhalb des eingeschréankten
Gewerbegebiets ist gemaR § 19 Abs.4 BauNVO nicht zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als Hohe der Oberkante baulicher Anlagen (OK) in
Metern Uber NHN im H6henbezugssystem DHHN2016 festgesetzt. Die Hohe der Oberkante
der baulichen Anlagen im sonstigen Sondergebiet ,Pferdehof* auf maximal 10 m festgesetzt.
Im Sondergebiet ,Heulager” ist die Hohe der Oberkante baulicher Anlagen mit maximal 7,5 m
festgesetzt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist die Héhe der Oberkante baulicher Anlagen mit maximal
9 m festgesetzt. Die Hohenfestsetzung erfolgt unter Bertcksichtigung der topographischen
Gegebenheiten des Plangebiets. Die Hohe des Grundsticks liegt zwischen 80,6 und 82,7
Metern U.NHN. Geringfiigige Uberschreitungen (bis zu 0,5m) durch untergeordnete Bauteile
wie Dachaufbauten, Gauben oder technische Anlagen groRBerer Hohe koénnen gemaf
8§ 16 Abs. 6 BauNVO in Ausnahmeféllen zugelassen werden. Der alte Schornstein des
ehemaligen Heizhauses berschreitet die festgesetzte Oberkante zwar erheblich, bleibt
jedoch im Rahmen des passiven Bestandsschutzes in seiner vorhandenen Hohe und Funktion
unberthrt.

Das ca. 70 Jahre alte LPG-Verwaltungsgeb&aude der ehemaligen Huhnerzuchtanlage weist
eine Firsthbhe von ca. 8 Metern auf bildet eine visuelle Trennung zwischen der
Wohnbebauung in L6hme und der neu zu errichtenden Reitanlage. Mit der Festsetzung der
Oberkante von 10m bleibt die bisherige Sichtachse vom Dorfkern nach Norden weitgehend
erhalten.

Geschossigkeit (816 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (VG) ist gemalR Planeinschrieb auf zwei festgesetzt.
Sie orientiert sich an der Bestandsbebauung innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der
naheren Umgebung. Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass sich die kinftige Bebauung
in das Landschafts- und Ortsbild einfigt.
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6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Bauweise

Fur das sonstige Sondergebiet ,Pferdehof, das sonstige Sondergebiet ,Heulager sowie das
angrenzende eingeschrankte Gewerbegebiet wird gemaR 8§ 22 Abs. 2 BauNVO eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht den Anforderungen der
geplanten freistehenden Reithalle mit Tribiinen, Stallanbauten und Nebenrdumen und
gewadhrleistet die erforderliche bauliche Flexibilitdt. Dartiber hinaus wird somit auch die
Bestandssituation stadtebaulich gesichert.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird geman Planeinschrieb durch Baugrenzen gemal §
23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Der Verlauf der Baugrenzen ist an die drtlichen Gegebenheiten
angepasst.

Die Baugrenze des sonstigen Sondergebiets ,Pferdehof* verlauft entlang der westlichen und
in Teilen der stdlichen Flurstlicksgrenze mit einem Abstand von 3 m. Entlang der dstlichen
und teils sudlichen Grenze des Geltungsbereichs wird die Baugrenze um 5 m eingerickt. Der
Abstand begriindet sich durch aus der Anlage einer Laubstrauchhecke zur Eingriinung des
Plangebiets. Der nérdliche Verlauf der Baugrenze des Sondergebiets ,Pferdehof* wird durch
den Erhalt der vorhandenen Geholzstrukturen und die zu errichtende private
ErschlieBungsstralle mit einer Breite von 5 m bestimmt. Die entstandenen Baufenster
orientieren sich weiterhin an den bereits bestehenden Entwurfsplanungen des Pferdehofs.

Die Baugrenze des eingeschrankten Gewerbegebiets wird maf3geblich durch die bestehenden
Strukturen wie Gehdlzbesatz und baulichen Anlagen des ehemaligen Heizhauses beeinflusst.
Entlang der 6stlichen Grenze zum Sondergebiet verlauft die Baugrenze mit einem Abstand
von 3 Metern. Somit kann die rechtliche Sicherung der Bestandssituation erfolgen und eine
massive bauliche Verdichtung fir die Zukunft ausgeschlossen werden.

Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie von Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind, ebenso wie die Anlage von Zufahrten, ist
gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

6.4 Verkehrsflachen

Der Anschluss des Plangebiets an das lUbergeordnete Stral3enverkehrsnetz erfolgt Gber die
Landesstrale L30 (Bernauer Chaussee), die sich aus 6stlicher Richtung dem Plangebiet
nahert und anschlieRend ndrdlich verlauft. Hierfir wird entlang der 6stlichen Grenze des
Flurstiicks 82 eine 5 m breite versiegelte private Zufahrt hergestellt, die eine direkte
Verbindung zur L30 ermdglicht. Im Einmindungsbereich in die LandesstralRe wird eine
Schleppkurve vorgesehen, um eine verkehrssichere Ein- und Ausfahrt, sowie die
Befahrbarkeit durch gréf3ere Fahrzeuge- insbesondere landwirtschaftliche Fahrzeuge sowie
Liefer- und Betriebsfahrzeuge -zu gewéhrleisten. Mit Schreiben vom 09.02.2024 hat der
Landesbetrieb Strallenwesen die Erteilung der Erlaubnis zur Sondernutzung in Aussicht
gestellt.

Die fur die vorgesehene Nutzung erforderlichen Stellplatze fiur Pkw sowie Abstellmdglichkeiten
fur betriebsbedingte Fahrzeuge werden im Rahmen der jeweiligen Bauvorhaben innerhalb des
Sondergebietes nachgewiesen.

Die ErschlieRung des festgesetzten Gewerbegebiets erfolgt ebenfalls Uber diese Zufahrt und
fuhrt anschlieRend tber den ndrdlichen Bereich des Flurstiicks 81.
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6.5 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der ErschlieBung des eingeschrankten Gewerbegebietes wird die mit ,GFL"
bezeichnete Flache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Nutzer des Flurstiicks 104 belegt. Die Festsetzung dient der dauerhaften
Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung im Sinne des § 30 BauGB. Den Berechtigten ist
eine standige Begehbarkeit der als ,GFL" bezeichneten Flache zu gewahrleisten. Zu den
Berechtigten z&hlen die Beschéftigten und Besucher des anliegenden Gewerbebetriebs und
Versorgungstrager.

6.6 Grunflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind etwa 1,25 Hektar als private Grinflachen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Diese dienen dem Erhalt der bestehenden
Gehdlzstrukturen (MalRnahme A 4) sowie als KompensationsmafRnahmen fir den durch die
Planungen verursachten Eingriff(Mal3nahmen Al — A3).

Die Herleitung und Beschreibung der entsprechenden MaRnahmen ist Bestandteil des
Umweltberichts, der einen gesonderten Teil der Begriindung darstellt.

7 ErschlieBung
7.1 VerkehrserschlieBung

Uberregionale ErschlieRung

Der Anschluss des Plangebiets an das offentliche StraRennetz erfolgt tber eine geplante
Zufahrt zur LandesstralRe L30 (Benauer Chaussee). Die L30 verbindet den Ortsteil Lohme mit
dem Ortsteil Seefeld im Stiden und der Stadt Werneuchen, die sich etwa in 4,5 km in 6stlicher
Richtung befindet. In nordlicher Richtung kann Gber die L 30 die Stadt Bernau in ca. 10,5 km
Entfernung tber die L30 erreichbar.

Ein Anschluss an das Bundesautobahnnetz besteht tiber die A10 (Berliner Ring) und die A 11
(Berlin-Stettin). Die nachstgelegenen  Anschlussstellen der Al10 sind Berlin-
Hohenschénhausen (ca. 11 km) und Berlin- Wei3ensee. Die Anschlussstelle Bernau- Nord an
die A1l befindet sich ca. in 12 km Entfernung. Das Berliner Zentrum liegt ca. 25 km westlich
und kann tber die A10 erreicht werden.

Durch die unmittelbare Lage an der L30 ist das Plangebiet an das regionale und tberregionale
Stral3ennetz angebunden.

OPNV-Anschluss

Die vom Geltungsbereich nachstgelegenen Anschlussmdglichkeiten an den 6ffentlichen
Personennahverkehr stellen die Bushaltestellen ,Lohme, Wendeschleife* (ca.500 m) und
,Lohme Dorf* (ca.600m) dar. Uber die Buslinie 898 besteht eine Verbindung nach Werneuchen
und Bernau bei Berlin. Von Bernau aus verkehren regelmafRig Regionalbahnen nach Berlin,
weiterhin ist Bernau an das Berliner S-Bahn-Netz angebunden. Von Werneuchen besteht ein
stundlicher Anschluss nach Berlin Uber die Regionalbahn RB 25.

Aufgrund der genannten Entfernungen und Verbindungen ist festzustellen, dass das
Plangebiet iiber eine OPNV-Anbindung verfiigt.
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7.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet obliegt dem Versorgungstrager Stadtwerke
Werneuchen, der Eigentimer der Versorgungsleitungen ist. Die innere ErschlieRung des
Baugebietes ist vom ErschlieBungstrager zu planen und herzustellen. Die genauen
Modalitaten der ErschlieBung werden nach Einreichung einer Entwurfsplanung in einem
ErschlieBungsvertrag festgelegt.

7.3 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung und die Sicherung des Brandschutzes sind Aufgabe der Stadt
Werneuchen. Fir das Plangebiet ist gemalt DVGW-Regelwerk — Arbeitsblatt W 405 - flr einen
Zeitraum von zwei Stunden eine Loschwassermenge von mindestens 96 m3/h bereitzustellen.

Fur die Bereitstellung der Loschwassermenge wird innerhalb des sonstigen Sondergebiets
.Pferdehof* ein Léschwasserteich mit einem Fassungsvermdgen von mindestens 250 m3
geplant. Es ist sicherzustellen, dass zu jeder Zeit eine ausreichende Fillmenge des
Ldschteichs gewahrleistet wird.

Fir die Planung liegt ein Brandschutzkonzept vom 17.10.2024 vor. Demnach ist aufgrund der
geringen Brandlasten sowie einer konsequenten Minimierung von Ziindquellen das allgemeine
Brandrisiko als sehr gering einzustufen. Durch die Kombination aus normgerechten baulichen
Standards, organisatorischen MaRhahmen und den Regeln des betrieblichen Brandschutzes
ist ein sicherer Betrieb der Anlage gewéahrleistet.

7.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Zustandigkeit fur die Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet obliegt dem Eigenbetrieb
der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung der Stadt Werneuchen. Die technische
Betriebsfuihrung erfolgt durch die Stadtwerke Werneuchen GmbH. Im Ortsteil Seefeld/ Lohme
erfolgt die Entsorgung meist dezentral iber Sammelgruben.

Da im Plangebiet kein Anschluss an das Kanalnetz besteht, wird fur die Entsorgung des
anfallenden Schmutzwassers eine dezentrale Losung angestrebt. Diese kann entweder Uber
eine abflusslose Sammelgrube oder eine biologische Kleinklaranlage erfolgen.

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebiets wird im Rahmen des weiteren Verfahrens
konkretisiert.

7.5 Niederschlagswasser

Gemald dem Baugrundgutachten des BRB Priflabors Bernau vom 04.03.2024, welches fur
den Bereich des sonstigen Sondergebietes angefertigt wurde, ist der Untergrund Uberwiegend
durch sandige bis schwach bindige Boden gepréagt. Im oberen Bereich stehen Uberwiegend
fein- bis mittelkdrnige Deck- bzw. Hochflachensande an, die lokal von schluffigen Anteilen
durchsetzt sein kénnen. Unterhalb dieser Sandlagen folgen bindigere Bodenschichten aus
Geschiebelehm bzw. Geschiebemergel, die eine deutlich geringere Wasserdurchlassigkeit
aufweisen.

Die sandigen Deckschichten im Plangebiet besitzen grundsatzlich glnstigere
Versickerungseigenschaften und ermdglichen eine Aufnahme sowie die Weiterleitung von
Niederschlagswasser in tiefere Bodenschichten. Aufgrund der wechselhaften geologischen
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Verhaltnisse besteht jedoch die Mdglichkeit des zeitweisen Auftretens von Staundsse, bzw.
Stauwasser sowie von freiem, eher schwebendem Grundwasser in der unmittelbaren
Grenzzone zwischen den durchlassigen Decksanden und den schwach bis sehr schwach
durchlassigen Geschiebelehm bzw.- mergel. Bei grol3erer Machtigkeit der Sandlagen kénnen
diese lokal auch als oberster Grundwasserleiter mit temporarer Grundwasserfihrung
ausgebildet sein. Dartiber hinaus kann sich innerhalb des Geschiebelehms in sandigeren
Zwischenlagen Schichtenwasser ausbilden. Die Lage und Ausprédgung solcher
wasserfihrender Horizonte hangt wesentlich von den kleinrdumig wechselnden Boden- und
Morphologieverhéaltnissen sowie der aktuellen Niederschlagssituation ab. Insbesondere nach
Perioden intensiver Niederschlage oder wahrend der Schneeschmelze ist daher zeitweise mit
Staundsse bzw. Stauwasser, gegebenenfalls auch mit Schichtenwasser innerhalb der
Grundmorane zu rechnen.

Vor diesem Hintergrund ist das anfallende Niederschlagswasser méglichst ortsnah innerhalb
des Plangebiets zu versickern. Aufgrund der rAumlichen N&he zum angrenzenden Areal des
ehemaligen Heizhauses kann davon ausgegangen werden, dass die Erkenntnisse des
Gutachtens auch auf die dortigen Untergrundverhdltnisse Ruckschlisse zulassen. Die
konkrete Ausgestaltung der Versickerungsanlagen erfolgt im Rahmen der weiterfihrenden
Objektplanung unter Berilcksichtigung der 6rtlichen Bodenverhdltnisse sowie der
wasserwirtschaftlichen Anforderungen.

7.6 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Uber das Netz der E.DIS Netz GmbH als
regionalem Netztrager. Das Plangebiet ist bereits an die Stromversorgung angeschlossen.

Der Erhalt bestehender Anlagen ist vorrangig zu prifen. Sollten Umverlegungen von Anlagen
dennoch unumgénglich sein, sind Abstimmungen zur Erarbeitung einer technischen Lésung
in der Planungsphase mit der E.DIS Netz GmbH zu fuhren. Anschliel3end ist die bestatigte
Ausfuhrungsplanung zur Vorbereitung und Durchfihrung der abgestimmten Baumaflinahme
an die vorgenannten Ansprechpartner zu Ubergeben. Werden durch Baumalnahmen
Umverlegungen bestehender Anlagen notwendig, so sind die Kosten dafiir vom Veranlasser
zu Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden. Ein entsprechender
Antrag ist friihestmdglich an die E.DIS Netz GmbH zu stellen. Dies betrifft auch erforderliche
Veranderungen der Tiefenlagen der Kabel. Dazu sind Lagepldane mit den eingetragenen
Konfliktpunkten einzureichen.

Zur Einleitung von MalRnahmen hinsichtlich Planung und Errichtung des Versorgungsnetzes
muss ein offizieller Antrag auf Versorgung bei der E.DIS Netz GmbH vorliegen, der bewirkt,
dass es zu einem Angebot der vom Antragsteller zu tibernehmenden Kosten kommit.

Geplante Stromtrassen sind im offentlichen Verkehrsraum in den schwdacher befestigten
Flachen (z.B Fuf3- und Radwege oder Grunstreifen) einzuordnen. Dabei ist die DIN 1998
"Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen" zu beachten.

7.7 Gas-/ Warmeversorgung
Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine stillgelegte Gasleitung. Eine Versorgung mit Gas

ist derzeit nicht gegeben. Die konkrete Ausgestaltung der Warmeversorgung erfolgt im
Rahmen der weiteren Planung.
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7.8 Telekommunikation

Innerhalb des Plangebiets verlaufen derzeit keine Telekommunikationsleitungen. Die
Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur kann im Rahmen der
ErschlieBung dber die Telekom Deutschland GmbH als Netzeigentimerin des
Telekommunikationsnetzes erfolgen.

7.9 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung obliegt der Zustandigkeit des Landkreises Barnim und erfolgt durch die
Kreiswerke Barnim. Die Umsetzung der gemafl Abfallentsorgungssatzung (AES) des
Landkreises Barnim bestehenden Anschlusspflicht der Abfallerzeuger bedingt insbesondere
die notwendigen Voraussetzungen fiur die Pflicht nach MaRgabe von § 17 KrwWG alle
Mallnahmen zu treffen bzw. zu dulden, die erforderlich sind, um eine ordnungsgemalie
Abfallentsorgung sicherzustellen. (8 9 Abs. 1,2 AbfS)

In den nachgelagerten Planungsphasen sind die Belange fiir eine ordnungsgemalfe Abfall-
entsorgung zu beriicksichtigen. Der Einsatz von Abfallsammelfahrzeugen ist ohne Geféahrdung
von Personen und Sachen nur mdglich, wenn Stralen und Fahrwege die erforderlichen
sicherheitstechnischen Anforderungen erfiillen. Entsprechend dirfen Entsorgungsfahrzeuge
nur auf Stral3en eingesetzt werden, auf denen ein gefahrloser Betrieb sichergestellt werden
kann. Diesbezuglich haben Verkehrsflachen den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrafl3en
(RASt 06) zu entsprechen und muissen die Anforderungen der Rahmendaten fir die
Entsorgungsfahrzeuge (Breite ohne AulRenspiegel: 2,55 m; HOhe ohne Aufbauten: 4,00 m;
Gewicht: bis 30 t; Lange: ca. 11 m) erflillen. Aufweitungen von Verkehrsflachen sind bei Kurven
notwendig. Es muss gewahrleistet werden, dass diese von dreiachsigen
Entsorgungsfahrzeugen ohne Rangieren befahren werden kénnen. Erweiterte Anforderungen
ergeben sich fir Sackgassen und StichstralRen.

Dartber hinaus fallen auf dem Grundstiick durch die Haltung von Pferden tierische
Nebenprodukte in Form von Pferdemist an. Die Sammlung erfolgt auf einer wasserdichten
Mistplatte mit Randaufkantung, sodass keine Beeintrachtigungen von Boden, Grundwasser
oder benachbarten Nutzungen entstehen. Der Pferdemist wird durch Kompostierung von
Wirmern zersetzt und zu Humus umgewandelt und als Dinger weiterverwendet. Alternativ
wird der Pferdemist tber einen lokalen Landwirt entsorgt.

Biiro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Seite 21



Stadt Werneuchen Bebauungsplan

Am Markt 5 .Goldener Apfel*
16356 Werneuchen Begrindung zum Vorentwurf 05/2026
8 Flachenbilanz

Tabelle 2 - Flachenbilanz nach Festsetzungen im Gesamtgebiet

- Anteil am
Nutzung Flache (ha) Gesamtgebiet (%)
Sonstige Sondergebiete (SO) “Pferdehof” 1,09 36,2
und ,Heulager" 0,87 28,9
bebaubare Grundstucksflache (GRZ 0,8) 0.22 73

nicht bebaubare Grundstiicksflache

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 0,4 13,3
Bebaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,4) 0,16 53
Nicht bebaubare Grundsticksflache 0,24 8,0
Griin- und MaRnahmenflachen 1,25 41,5
Verkehrsflachen 0,27 9,0
Summe 3,01 100

Das Plangebiet weist eine Flache von 3,01 Hektar (raumlicher Geltungsbereich) auf. Fir das
sonstige Sondergebiet ,Pferdehof* und das sonstige Sondergebiet ,Heulager® ist eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Damit ist eine Uberbauung von bis zu 80 Prozent
der Sondergebietsflache moglich und gewahrleistet somit den Bau der bengtigten Haupt- und
Nebenanlagen.

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt womit die bauliche
Bestandssituation als gesichert betrachtet werden kann und ausreichend Spielraum fir den
weiteren Betrieb des Gewerbes gegeben sind. Innerhalb des Geltungsbereichs sind 1,25
Hektar fir MaBnahmenflachen vorgesehen. 0,27 Hektar dienen der Erschliel3ung.

9 Naturschutz und Landschaftspflege

Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt
und in einem Umweltbericht gemaf Anlage 1 zum BauGB dargestellt (Teil 2 der Begriindung).
Dazu wurden die Belange des Umweltschutzes nach 81 Abs. 6 Nr.7 und § 1la BauGB
beschrieben, die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet.
Weiterhin werden Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen dargestellt. Der Umwelt-
bericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauGB legt die Gemeinde dazu fur jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung kann sich dabei auf das beziehen, was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach dem Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann.
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9.1 Flachen und MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

Gemal 8§ la Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft nachzuweisen. Das kann durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan
erfolgen, etwa nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB als Anpflanzung von Baumen und Strauchern (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) und/oder
als Bindung und Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden Eingriffe in die Schutzgiter Boden,
Biotope sowie das Landschaftsbild vorbereitet.

Al Anlage einer flachigen Gehdlzpflanzung

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird eine
Flache zur Entwicklung einer flachigen Gehdlzpflanzung aus standortgerechten
gebietsheimischen Gehdlzarten auf einer Flache von ca. 5.856 mz2 festgesetzt. Die MaRnahme
dient insbesondere der Bodenverbesserung und der Biotopentwicklung.

Im noérdlichen Plangebiet ist auf einer Flache von 5.856 m2 ein Feldgeh6lz zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Es ist je 2,25m? Pflanzflache ein gebietsheimischer und
standorttypischer Baum in Reihe zu pflanzen. Dafiir sind Gehdlze gem&R der Liste der in
Brandenburg gebietseigenen Gehdélzarten zu bertcksichtigen. Als Pflanzqualitat sind
verpflanzte Heister mit einer H6he von 100 bis 150 cm zu verwenden. Fur eine Dauer von 3
Jahren ist eine Gehdlzpflege zu gewahrleisten (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre
Entwicklungspflege).

Die Umsetzung der MalRRnahme ist als Frihjahrs- oder Herbstpflanzung spatestens eine
Pflanzperiode nach Umsetzung des Bauvorhabens zu realisieren.

A2 Anlage einer Baumreihe zur Eingrinung des Plangebietes

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird eine
Flache zur Entwicklung einer Baumreihe aus standortgerechten gebietsheimischen Gehdlzen
auf einer Flache von ca. 750 m? festgesetzt. Die MalRnahme dient insbesondere der
Bodenverbesserung und Biotopentwicklung.

Entlang der norddstlichen Grenze des Flurstiickes ist auf einer Lange von mindestens 150 m
und einer Breite von mind. 5 m eine Baumreihe zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind
mindesten 30 Gehdlze vorzusehen. Dafiir sind Baume gemaR der Liste der in Brandenburg
gebietseigenen Gehoélzarten zu bertcksichtigen. Als Pflanzqualitdt sind Hochstdmme, mit
einem 14-16 cm Stammumfang zu verwenden. Fir eine Dauer von 3 Jahren ist eine
Gehdlzpflege zu gewahrleisten (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege). Die
Umsetzung der MafRnahme ist als Frihjahrs- oder Herbstpflanzung spatestens eine
Pflanzperiode nach Umsetzung des Bauvorhabens zu realisieren.

A3 Anlage einer Laubstrauchhecke zur sidlichen Eingriinung des Plangebietes

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird eine
Flache zur Entwicklung einer Laubstrauchhecke aus standortgerechten gebietsheimischen
Geholzen auf einer Flache von ca. 729 m2 festgesetzt. Die MaRnahme dient insbesondere der
Landschaftshildaufwertung, der Bodenverbesserung und der Biotopentwicklung.

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze ist auf einer La4nge von mindestens 150 m und einer
Breite von mind. 5 m eine dreireihige Laubstrauchhecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Es st je 2,25 m2 Pflanzflache ein gebietsheimischer und standorttypischer Strauch in Reihe zu
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pflanzen. Daflr sind Straucher gemafR der Liste der in Brandenburg gebietseigenen
Gehdlzarten zu bertcksichtigen. Als Pflanzqualitat sind verpflanzte Straucher mit einer Héhe
von 100 bis 150 cm zu verwenden. Fir eine Dauer von 3 Jahren ist eine Gehdlzpflege zu
gewahrleisten (1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege). Die Umsetzung der
Malnahme ist als Frihjahrs- oder Herbstpflanzung spéatestens eine Pflanzperiode nach
Umsetzung des Bauvorhabens zu realisieren.

A4 Erhalt und Pflege von bestehenden Gehdlzen

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen in Form von einer Baumreihe, Laubgebtischen frischer
Standorte und Feldgehdlze sind dauerhaft mit ihnren dazugehdérigen ruderalen Saumstrukturen
zu pflegen und zu erhalten.

10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse zu sichern, bestehende und zukinftige Belastungen zu bewaltigen
und durch geeignete MaRnahmen zu mindern.

Das Plangebiet befindet sich am Rand der Ortslage Léhme in einem Uberwiegend landlich
gepragten Raum. In der Umgebung sind insbesondere landwirtschaftliche Nutzungen und
Wohnbebauungen vorhanden. Westlich grenzt das mittlerweile geschlossene
Entsorgungsunternehmen BeRoc GmbH an den Geltungsbereich an. Die néchstgelegenen
schutzbediirftigen Wohnnutzungen befinden sich in etwa 120 Metern Entfernung in stdlicher
Richtung an der Lohmer DorfstralRe innerhalb eines Mischgebiets. Die Beurteilung moglicher
Gerauschimmission erfolgt auf der Grundlage der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) sowie dem Bundes- Immissionsschutzgesetz. Zur Bewertung der
Geruchsimmissionen wird die Geruchsimmissions- Richtlinie (GIRL) betrachtet. Um eine
abschliel3ende eindeutige Einschéatzung zur Immissionssituation im Plangebiet vorzunehmen,
werden zum Entwurf fachspezifische Gutachten erstellt.

Durch das Vorhaben ist mit Emissionen durch die Haltung von Pferden zu rechnen. Die
entstehenden Immissionen umfassen insbesondere die Tierbewegungen in den Stallungen
und Auslaufen, Tiergerdusche wie Wiehern oder Hufschlag sowie betriebliche Ablaufe wie An-
und Abfahrtsverkehr von Besuchern und Betreibern, sowie durch die Nutzung der
AulRenanlagen. Bei der Bewertung mdoglicher Gerduschimmissionen ist zu beriicksichtigen,
dass die im Zusammenhang mit der Pferdehaltung entstehenden Gerausche Uberwiegend
tierhaltungsbedingte Gerausche darstellen, welche sich von technisch erzeugten
Dauergerauschen gewerblicher Anlagen unterscheiden und insbesondere in landlich
gepragten Raumen als ortstblich zu bewerten sind.

Die durch die Nutzung von Besuchern entstehenden Gerdusche ergeben sich insbesondere
aus Gesprachen im Freien sowie die Nutzung der Auf3enbereiche. Derartige Immissionen sind
ebenfalls als ortstuiblich und sozialadaquat einzuordnen.

Am neuen Standort in Lohme wird die maximale Anzahl an Pferden und Ponys seitens des
Eigentimers auf 30 beschréankt. Der bisherige Reitschulbetrieb, der priméar der reiterlichen
Grundausbildung von Kindern dient, wird von einer auf maximal zwei Reitstunden pro Tag an
sechs Tagen in der Woche erweitert, wobei die Gruppenstarke auf maximal finf Kinder pro
Stunde begrenzt bleibt.

Die von der Werkstatt im eingeschrankten Gewerbegebiet ausgehenden Emissionen,
insbesondere Gerdusche durch handwerkliche Tatigkeiten, Fahrzeugbewegungen oder der
zeitweilige Einsatz von Maschinen entsprechen dem fur kleinere handwerkliche Betriebe
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typischen Umfang. Da diese Nutzung bereits am Standort besteht, ist nicht mit einer
zusatzlichen Gerauschbelastung zu rechnen, vielmehr erfolgt eine planungsrechtliche
Sicherung der Bestandssituation.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe der L30, einer Landesstral3e, welche die Ortsteile
Léhme mit Bernau und Werneuchen verbindet. Die ErschlieBung erfolgt Gber eine eigens zu
errichtende Zufahrt. Mit der Planung ist kein erheblich erhdhtes Verkehrsaufkommen zu
erwarten. Der durch den Pferdehof entstehende Verkehr beschrankt sich im Wesentlichen auf
den An- und Abfahrtsverkehr der Mitarbeiter und Besucher, sowie die Betreiber des kleinen
Fahrzeuggewerbes. Dartber hinaus ist mit betriebsbedingten An- und Abfahrten fir die
Versorgung der Tiere und des Hofs zu rechnen.

Unter der Annahme einer taglichen Eigenanreise aller Pferdehalter sowie des Bring- und
Abholverkehrs der Reitschiler ergibt sich eine maximale Verkehrsdichte von lediglich
30 Personenkraftwagen pro Tag, was bei einem zehnstundigen Betrieb einer Frequenz von
durchschnittlich drei Fahrzeugen pro Stunde entspricht. Die logistische Ver- und Entsorgung
zur Anlieferung von Futter sowie zur Abholung des Pferdemistes erfolgt maximal in einem
Zwei-Wochen-Rhythmus.

Eine relevante Larmbelastung durch den Reitbetrieb ist nicht zu erwarten, da der Grol3teil des
Unterrichts und des individuellen Reitens in der Halle stattfindet. Der AulR3enreitplatz halt einen
Mindestabstand von 100 Metern zur Wohnbebauung ein, wodurch eventuelle Stimmen von
Reitlehrern und Schilern kaum wahrnehmbar sind. Zur abschlieRenden schalltechnischen
Bewertung der Planung wird im weiteren Verfahren ein qualifiziertes Larmgutachten
beauftragt. Die Ergebnisse und etwaige daraus resultierende Festsetzungen werden zum
Entwurf in die Planung eingearbeitet.

Im Zusammenhang mit der geplanten Pferdehaltung kdnnen Geruchsemmissionen
insbesondere aus Stallbereichen, Auslaufen und der Lagerung des anfallenden Pferdemists
entstehen. Die mit der vorgesehenen Pferdehaltung verbundenen Geruchsemissionen sind
grundsétzlich als ortstypisch fur landlich gepragte Siedlungsbereiche mit landwirtschaftlicher
Nutzung zu bewerten. Im Vergleich zu anderen Nutztierhaltungen sind bei der Haltung von
Pferden geringere Auswirkungen zu erwarten, da die Anzahl der Tiere geringer ist und
Pferdemist aufgrund seiner Zusammensetzung eine geringere Geruchsintensitat aufweist.
Durch eine ordnungsgemalle Bewirtschaftung der Stallanlagen sowie eine sachgerechte
Lagerung und Abfuhr des anfallenden Mists kdnnen mdgliche Geruchsemissionen zusatzlich
reduziert werden.

Bei der Bewertung der Geruchsemmission ist weiterhin die Hauptwindrichtung zu
bertcksichtigen. Fur den Planungsraum sind Uberwiegend westliche und sidwestliche
Windrichtungen charakteristisch. Geruchsemmissionen werden daher Uberwiegend in
ostliche, bzw. nordéstliche Richtung transportiert.

Unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzungsstruktur, der geringen Tierzahlen sowie der
ortlichen Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Geruchs- und
Staubbelastungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu erwarten sind. Zur
gutachterlichen Absicherung dieser Annahme und zur prazisen Ermittlung der
Immissionskonzentration wird zum Entwurf ein kombiniertes Staub- und Geruchsgutachten
eingeholt und im weiteren Planverfahren berticksichtigt.
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11 Hinweise

Hinweise, die sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie aus der Abstimmung mit den Nachbargemeinden ergeben, werden
im Verlauf des Planverfahrens erganzt.

Biuro Knoblich GmbH Landschaftsarchitekten Erkner, 12.06.2026
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ANLAGE 1
Geotechnisches Gutachten

durch das BRB Priiflabor, Bernau
vom 25.02.2024
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