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Teil B Textliche Festsetzungen

I. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

1. Fiir die Baugebiete WA 1 bis WA 7 wird Aligemeines Wohnen festgesetzt.
2. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen im Sinne § 4 Abs. 3 BauNVO sind in den Baugebieten WA 3 bis

WA 7 nicht zuléssig.
Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, GrundstiicksgrofBen (§9 (1) Nr. 2, Nr. 3, Nr. 6

BauGB, §9 Abs. 1 Nr.4 und § 22 (2) BauNVO sowie § 23 (3) BauNVO)

1. Die Geb&ude werden in offener Bauweise errichtet (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

2. Im Baugebiet WA 1 und WA 2 sowie WA 5 bis WA 7 sind ausschiieBlich Einzelh&user zulassig.
Im Baugebiet WA 3 und WA 4 sind Einzel- und Doppelhéuser zuldssig.

3. Es sind je Einzelhaus maximal 2 Wohneinheiten und je Doppelhaushélfte maximal 1 Wohneinheit zuléssig.
Fir WA 5 gilt ausnahmsweise eine Zuldssigkeit von maximal 6 Wohneinheiten.

4, Gebéude sind innerhalb des durch die Baugrenzen bzw. Baulinien restgelegten Baufensters zu errichten,

Gebaudeteilan ist zuldssig (§ 23 (3) BauNVO). <& ?‘

6. Die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen sind zu bepflanzen oder gértnerisch anzulegen. / ¥ \

7. Die GrundstiicksgroRen diirfen je-Bankaspes 00 m? nicht unterschreiten. ‘

8. Bauliche Nebenanlagen sowie Garagen und Carports sind im "Vorgartenbereich",
d.h. auf den Grundstiicksflachen zwischen Straflenland und straflenseitiger S s
Baugrenze bzw. -linie nicht zuléssig. Im Baufeld WA 5 sind Nebengebéude sowie Garagen und Carporl:s

nur innerhalb des Baufensters zuldssig.
Bauliche Nebenanlagen, Carports, Garagen, Stellplétze sind auRerhalb der Baugrenzen im Bereich von

5 m von der Straenbegrenzungsiinie bis zur hinteren Grundsticksgrenze zuladssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 und § 19 Abs. 4 BauNVO)

1. In den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 6 und WA 7 wird eine maximale GRZ von 0,24 festgesetzt, die

maximale GFZ betragt 0,48.
2. im Baugebiet WA 3 und WA 4 sowie WA 5 gilt eine maximale GRZ von 0,3, dle maximale GFZ wird mit

0,6 festgesetzt,

3. Fiir WA 5 wird die Erhaltung und der Ausbau des Bestandshauses mit maximal 6 Wohneinheiten
festgesetzt. Eine weltere Bebauung mit Einzel- oder Doppelh&usern ist nicht zuldssig.
4, Zulassige Geb&udelangen dirfen jeweils 16,0 m nicht dberschreiten.

Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 81 BbgBO,

§ 9, Abs. 4 BauGB (Gestaltungsregelungen)

Dachneigung

Dachform

Dachgauben
Dachdeckung
Firsthdhe

Fassade

Einfriedung

Werbeanlagen

lll. Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

: zuléssig ist

: zuldssig ist
: Zuldssig ist

. Zuldssig ist

!

1zuldssigist  25° - 50°

Satteldach, Walmdach,
Krippeiwalmdach,

Mansarddach
Fiir Garagen und Nebengebéude ohne Aufenthaitsréume sowie

untergeordnete Vorbauten sind auch Flachdécher zuléssig.

: sind zuléssig

Farbgebung rot, grau, anthrazit, braun, schwarz
siehe Einschriebe Planzeichnung

AuBenwand in Putz oder Klinkerblend-
fassade

: Entlang des Straflenraumes sind Z&une bis 1,40 m Hohe zuldssig.

Geschlossene Einfriedungen sind, mit Ausnahme von Hecken, nicht zulassig.
Ausgenommen davon ist die der Kiefernallee zugewandte Seite des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1. Alle Einfriedungen sind sockellos zu gestalten. Eine
Bodenfreiheit von 0,15 m Hohe muss gewahrleistet sein.

: Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig. Sie sind nur flach an
Gebéuden im Erdgeschoss und bis zur Briistungshéhe des 1. Obergeschosses
Zulassig.

Ihre Hhe darf 0,6 m, die Breite 3 m nicht (iberschreiten. Die maximal
zuléssige Anzahl je Fassade betrégt 1. Die Verwendung greller Leuchtfarben,
blendender, biinkender oder bewegtlicher Lichter ist nicht zuléssig.

und Landschaft §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Oberflachenversiegelung von Wegen, Zufahrten sowie Hof- und Nebenfldchen ist mit wasser- und luftdurch-

lassigem Aufbau herzustsllen.

Zeichenerklarung (Teil A: Planzeichnung)

Legende

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

allgemeines Wohngebiet mit max. 2 Wohneinheiten /
Wohngebaude

allgemeines Wohngebiet mit max. 6 Wohneinheiten /
Wohngebaude

'
Rechtlich selbststéandige Grundstiicke miussen eine MindestgroRe
von 500 m? haben (§9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Mal der baulichen Nutzung (siehe

Einschriebe im Plan)

GRZ
GFZ
I

FH

Grundflachenzahl
Gescholflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse

max. Firsthéhe ber mittlere Gelandehdhe
Berliner Stra3e (mittiere Gelandehohe =
48,5 m 0. DHHN 92)

apl, '-\_‘ ‘J
# \9

Hinwelise

1. Denkmalpflege

Im Bereich des Bebauungsplanes sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Soliten unbekannte Bodendenkmale
entdeckt werden, sind die Festsetzungen im "Gesetz Gber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenk-
male im Land Brandenburg" vom 22. Juli 1991 (Gesetz- und Verordnungsblatt Land Brandenburg Nr. 20 vom 08.08.1991,
S. 311 ff.) anzuwenden.

Soliten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfirbungen, Hoizpféhle oder -bohilen,
Tonscherben, Metallgegensténde, Knochen o.4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen
Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischem Landesmuseum, AufSenstelle Frankfurt (Oder), oder der unteren

Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen (§ 19, Abs. 1 und 2 BbgDSchG).
Die Fundstelle ist mindestens fiinf Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten (§ 19, Abs. 3 BbgDSchG). Die

entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19, Abs. 4 und § 20 BbgDSchG).

2, Altablagerungen / Altlasten

Das Plangebiet Ist im Altlastenkataster des Umweltamtes des Landkreises MOL wie folgt als Altlastverdachtsflache registriert:

ISAL-Register-Nr. 0245643141
Bezeichnung: Fleischkombinat
Flur: 19

Flurstiicke: 124 - 132
Hochwert: 5823060

Rechtswert: 5410785
Fiir das Gebiet besteht bei der UAWB/UB ein Antrag der TLG Treuhand Liegenschaftsgeselischaft mbH auf Freisteliung von

der Haftung fiir Altlasten. Ein Bodengutachten wurde 1998 durch UTECON Umweltschutz- und Technologieservice GmbH erstelit.
Die daraus abgeleiteten Forderungen der Abfallwirtschaftsbehérde (UAWB) wurden bei der in den Jahren 2003, 2004 durch-
gefiihrten Baufreimachung beachtet. Um Gefahren fiir die kiinftige Nutzung mit Sicherhelt ausschlieen zu kinnen, wurde von
der UAWB/UB gefordert, relevante Bersiche durch weltere Untersuchungen einzugrenzen. Die Untersuchungsergebnisse vom
12.08.2004 wurden der UAWB/UB am 01.09.2004 vorgelegt. Sie lauten auszugsweise: "Die festgestellte Belastung ist hinsichtiich
der Bewertung nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fiir Wohngebiete nicht relevant. Nach der LAGA-Richtlinie
entspricht der PAK-Wert = Z0. Eine Eingrenzung des MKW-Schadens in der ALVF 1V ist bereits mit dem Priifbericht vom
18.12.2003 erfolgt. Es besteht kein weiterer Handlungsbedarf."

Mit Stellungnahme der UAWB/UB vom 08.09.2004 bestehen damit hinsichtlich des Altlastenverdachtes fiir das Plangebiet

keine weiteren Forderungen.
3. Kampfmittelbelastung

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fiir das Gebiet nicht bekannt. Eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher

nicht erforderlich. Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehdrdiichen
Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV) vom
23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Tell Il Nr. 30 vom 14.12.1998 verboten
entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu veréndem. Es besteht die Verpflichtung geman § 2 der genannten Verordnung,
diese Fundstelle unverziigiich der néchsten drifichen Ordnungsbehdrde oder der Polizel anzuzeigen.

4. Griinordnerische MaBnahmen / Niederschlagswasser

Das auf den Dachfiichen und teilversiegelten Grundstiicksfiichen affallende Niederschlagswasser ist Uber die Oberflache der

belebten Bodenzone zu versickern.
in den Vorgartenbereichen der Baugrundstiicke entlang der ErschileBungsstralie sind 26 Laubb&ume zu pflanzen (siehe Pflanzliste

mittelgroBe und Kleinbdume).
Die nicht Gberbaubaren Grundsticksfldchen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Es wird auf die Pflanzliste fir Anpflanzungen verwiesen.

5. Stellplitze

Bel der Errichtung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen sowie von anderen Anlagen, bei denen ein Zu- und Abfahrisverkehr
mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist, miissen Stellplatze gem. der Stellplatz- und Steliplatzablésesatzung der Gemeinde Neuenhagen

in der jeweils giltigen Fassung errichtet werden.

Pflanzenliste
(mndortbemgen sind die Anspriiche der Artan zu beriicksichtigen)

GroBbdume (Bdume 1. Ordnung)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Aesculus x camea Rotbliihende RoB-Kastanie
Betula pendula Sand-Birke

Pinus sylvestris Gemeine Kiefer

Quercus petraea Trauben-Eiche

MittelgroBe und Kleinb&dume (Bdume 2.(3).Ordnung)

Acer campestre Feld-Ahom

Carpinus betulus Hain-Buche

Cornus mas Kornelkirsche (Solitére!)

Crataegus laevigata spec. Rot-Dom (Zweigriffl. Weilldorn spec.) (Solitére!)
Salix caprea Salweide

Sorbus aucuparia Germn. Eberesche

Obstbdume heimische Lokal-Hoch-/Dreiviertelstammsorten
(Baumschulsorten mit nachgewiesener Vitalitét u. Lebenserwartung)

Strducher (Natur- und Schnitthecken / (*- sonniger Standort/ **- schnittvertréaglich)

Acer campestre Feld-Ahomn (**

Amelanchier ovalls Gemeine Felsenbime (*

Berberis vulgaris Berberitze (*

Buxus sempervirens Buchsbaum (**
Carpinus betulus Hainbuche (**

Comus mas Kornelkirsche (**
Comus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus spec. Weilldorn, Rot-Dom (**
Fagus sylvatica Rot-Buche (**
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster (**
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche (**
Prunus spinosa Schiehe (*
Pyracantha coccinea Feuerdom (**
Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia cordata Winter-Linde (**

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Pflanzgutqualitit Die Planzempfehlungen beziehen sich auf folgende Planzenqualitéten:

Hochstdmme, Mindeststammumfang 12/14 cm (Obstb&ume 10/12 cm)
3 x verpflanzt, 3-5 Triebe (nach Art) Hohe 100 - 150 cm

\

—_

Béume:
Stréucher:

X

MalBnahmen zum Schutz und zur Pflege von

Bauweise, Baugrenzen
Natur und Landschatft
o offene Bauweise ® Erhaltung von Baumen
é Einzelhauser zuldssig Sonstige Planzeichen
A Doppelhduser zulassig
Baugrenze Grenze des raumlichen
I Geltungsbereiches
Baulinie
O TR S

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

, | 2. Kennzeichnungen
] St | Flache fur Stellplatze
Altlastenverdachtsflache
ISAL-Register-Nr. 0245643141

I I ®
Bezeichnung: Fleischkombinat

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
Flur: 19
Flurstiicke: 124 - 132

Hochwert: 5823060
Rechtswert: 5410785

P offentliche Parkflache

3. Hinweise

verkehrsberuhigter Bereich

Flurstiicksnummer

129

Griinflachen

private Grunfidche,
Zweckbestimmung
Spielplatz

Flurstucksgrenze (Katasterbestand)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt gedndert durch Gesetz zur Anpassung des
Baugesetzbuches an EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau - EAG Bau) vom 24.06.2004 (BGBI. | Nr. 31 S. 1359)
(Bauleitplanverfahren wird gem. §233 BauGB nach bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.

1, S. 132), zuletzt geéndert 22.04.1993 (BGBI. S. 466)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 16.07.2003 (GVBI. | S. 210)

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung PlanzV 90) i.d.F. der

Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

Gesetz Uiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz- (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI. I, S.

889), zuletzt gedndert am 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193)

Gesetz (iber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz BbgNatSchG vom
25.06.1992 (GVBI. |, S. 208); letzte Anderung vom 10.07.2002 (GVBI | S. 62)

Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG) vom 22.07.1991 (GVBI. S. 311), zuletzt geéndert am 18.12.1997 (GVBI | S. 124)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung-16.BImSchV) in der Fassung vom 12. Juni 1990 (BGBI. I, S. 1036)

Gemeindeordnung fiir das Land Brandenburg (GO) in der Fassung der Bekannmachung vom 10.10.2001 (GVBI. 1/01 S.154) zuletzt gandert durch
Art. 4 des Gesetzes zur Entlastung der Kommunen von pflichtigen Aufgaben vom 04.06.2003 (GVBI. /03 S. 172)

Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss der Gemeindevertretung zur Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1
BauGB wurde am 11.09.2003 gefasst und am 25.09.2003 ortsiblich und im

Amtsblatt Nr. 10/2003 bekannt gemacht.

2. Der Beschliuss zur frithzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

erfolgte am 11.09.2003. Die &ffentliche Auslegung zur frihzeitigen
Birgerbeteiligung fand vom 10.10.2003 bis 27.10.2003 statt. Die Bekanntmachung

der offentlichen Auslegung erfolgte ortsiiblich und im Amtsbiatt Nr.10/2003.

3. Die fir Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemaf § 1
Abs.4 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 1 ROG durch Planungsanzeige vom 19.06.2003
beteiligt worden. Die Landespianerische Zustimmung erfolgte am 10 07,2903

4. Die von der Planung beriihiten Trager éffentlicher Belange sind gemag § 4
BauGB mit Schreiben vom 29.09.03 und 21.10.03 zum Vorentwurf und mit
Schreiben vom 09.06.04 zum Entwurf zur Abgabe einer Stellungnahme

aufgefordert worden.

5. Die Gemeindevertretung hat am 06.05.04 mit Beschluss- Nr. 22/2004 die
vorgebrachten Bedenken und Anregungen zum Vorentwurf gepriift. Das Ergebnis

ist mitgeteilt worden.

6. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrindung wurde
am 06.05.04 von der Gemeindevertretung gebilligt. Der Entwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A), den textlichen Festsetzungen (Teil B) und der Begriindung haben in der Zeit
vom 14.06.04 bis 14.07.04 wéhrend folgender Zeiten Mo., Mi., Do. :8.00 Uhr bis
12.00 Uhr und 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr, Di.: 8.00 Uhr bis 18.00 Uhr und Fr.:8.00
Uhr bis 12.00 Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Gemeindeverwaltung éffentlich
ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegefrist von jedermann schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am 27.05.04 ortsiiblich und im

Amtsblatt Nr. 06/2004 bekannt gemacht worden.

7. Die Gemeindevertretung hat am 21.10.04 mit Beschluss- Nr. 106/2004
beschlossen den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Berliner Stral3e" im

weiteren Verfahren als Bebauungsplan fortzufiihren.

8. Die Gemeindevertretung hat am 21.10.04 mit Beschluss- Nr. 107/ 2004 die
vorgebrachten Anregungen und Bedenken zum Entwurf gepruft D

mitgeteilt worden.

Neuenhagen, den 27, DEZ 2004 Blirgermeister

a;\rgebms ist

9. Die verwendete Planungsunteriage enthalt den Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen

sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach, sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit

der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Neuenhagen, den <2. AT 2004 Vermesser

10. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), wurde am &9 /.04 von der Gemeindevertretung als Satzung
beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde von der
Gemeindevertretung mit Beschluss Nr72#/2004 vomc“x‘?/&dfg\ebllhgt

Vorsitzender ( /

Neuenhagen, den 27 DEL 7004 Birgermeister

GV

11. Der Bebauungsplan bestehend aus der Planzeichnun \a (Tel
ngsbehorde vom

enehmigt/ mit Nebenbestimmungen und Hmweuser}

(Teil B) wurde mit Verfiigun

Blrgermeister

Neuenhagen, den

12. Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungsandemden

der Gemeindevertretung vom
wurde mit Verfligun

Neuenhagen, den

dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.
21 FEB X004

Neuenhagen, den
:d‘k” ,.Bc S /P lir 5D ceoe r cresr

14. Bie-Ertellung-der-Genchmigung-des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei

der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen
werden kann und Uber deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am <4 2<. €5
ortsiiblich und im Amtsblatt Nr. £.3 /25’ bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§
215 Abs.2 BauGB) und weiter auf die Falligkeit und Eriéschen von
Entschéadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist

am Z¢. ©¢2. 25 in Kraft getreten.

Neuenhagen, den 28 FEB, 2004 Blrgermeister

Biirgermeister ',

}\' f(ﬂ%\“\\.
dﬂnmr“

Bebauungsplan
"Berliner StraRe”™

Neuenhagen bei Berlin

MaRstab: 1:500

Landkreis : Mérkisch-Oderland
Gemarkung  : Neuenhagen b. Berlin
Flur :19

Flurstiicke : 128-131, 125 teilweise
Lage : Berliner Strafle

Buchenstralte
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