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Legende Festsetzungen durch Planzeichen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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Umgrenzung von Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs, 1 Nr. 20 Abs. 6 BauGB)

Fléche fir Maflhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung von Fléchen fur Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Leitungsrecht zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb der Flache fur Sportanlagen mit der Zweckbestimmung "Sportanlagen fir den

Vereins-, Schul- und Breitensport" sind folgende bauliche Anlagen zulassig:

- Freisportanlagen und Spielfelder

- Beleuchtungsanlagen

- Fahrwege und Zufahrten

- Uberdachte Triblinenanlagen

- Sonstige, dem Nutzungszweck dienende Nebenanlagen, dazu gehdren auch
untergeordnete Versorgungsanlagen sowie ein Vereinsheim inkl. Gaststatte

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Schulen " und "Schulen II"
sind Schulen aller Art, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke,
die dem Nutzungszweck dienen wie eine Mensa und eine Sporthalle zuldssig. Auf der Flache
fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Schulen I" sind auch auBerschulische
Nutzungen der Schulgebdude und der Sportanlagen zu sonstigen Bildungs-, sozialen und
sportlichen Zwecken zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Eine Uberschreitung des in der Planzeichnung festgesetzten HochstmaRes der Oberkante
baulicher Anlagen (OK) sind innerhalb der Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung
"Schulen |" und "Schulen II" durch geb&udetechnische Anlagen (z.B. photovoltaikanlagen,
Entliftungen, etc.) bis zu 1,5 m ausnahmsweise zuléssig.

3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO und § 23 BauNVO)

Bauweise
Die abweichende Bauweise "a" ist wie folgt festgesetzt: i
Die Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Eine Uberschreitung der

Gebéudelangen von 50 m ist grundsétzlich zulassig.

4. Umgrenzung von Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

AuRerhalb der Flache ABCDA sind in der Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung "Schulen |" Stellpldtze und Garagen unzulassig.

5. Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Einteilung der Stralenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

6. Offentliche Griinfliche mit der

Griinverbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Zulassig ist eine Lauflandschaft inkl. der Anlage von Wege- und naturnahen Laufflachen bis
2,00 m Breite. Die Wege- und Lauffldchen sind einschliellich Unterbau im wasser- und

luftdurchléssiger Bauart herzustellen. Die wasserwirtschaftlichen Hinweise sind zu beachten.

Zweckbestimmung RW mit

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.20 i.V.m. Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Minimierung der Versiegelung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Befestigungen der Stellpldtze in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau herzustellen, z.B. mit breitfugig verlegtem Pflaster oder
Rasengittersteinen (mit mindestens 25% Fugenanteil) oder Schotterrasen.

Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen der Stellpléatze wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Entwicklung von Extensivgriinland (MalRhahme A2):

Die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ist auf einer Gesamtflache von 9.605 m2 zu einem extensiv genutztem Grinland,
durch eine entsprechende Saatgutmischung fur Magerrasen mit trockener Auspragung, zu
entwickeln.

Gleiches gilt fiir die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen der Flachen flir Sportanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Sportanlagen fiir den Vereins-, Schul- und Breitensport® auf 20.216 m?
und die 6ffentliche Griinflache mit Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung (RW) im Bereich
der bisherigen Ackerflache mit einem Flachenanteil von 943 m2,

Das Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln und jede Form der Dilingung ist grundsatzlich
untersagt; eine begrenzte dem Entwicklungsziel angepasste Erhaltungsdiingung mit
Wirtschaftsdiinger ist im Einzelfall zulassig.

Entwicklung von Gehélzpflanzungen (Malnahme A3):

Auf der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache” sind mit einem
Bepflanzungsumfang auf 3.362 m2 (35%) der Gesamtflache insgesamt 67 grolRkronige Bdume
zu pflanzen. '

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung "Schulen 1" und der Flachen fir
Sportanlagen mit der Zweckbestimmung "Sportanlagen fir den Vereins-, Schul- und
Breitensport” ist pro angefangene 200 m2 Neuversiegelung, ein groRkroniger Baum zu
pflanzen.

Die Flachen sind so zu entwickeln, dass sich ein Mosaik aus jeweils mind. 35 %
Gehdlzgruppen und 65 % extensiv gepflegten, blitenreichen Griinland (MaRBnahme A2)
zusammensetzt. Alle Gehdlzflichen sind aus verschiedenen Straucharten zusammen
zusetzen, der Anteil einer Art am Gesamtbestand darf 30 % nicht Uberschreiten.

Bei der Pflanzung von Gehélzen in der freien Landschaft sind ausschlielilich gebietsheimische
Herkunfte entsprechend den Anlagen vom ,Gemeinsamen Erlass des Ministeriums fir
Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von
Gehdlzen in der freien Natur”, vom 18. September 2013 (Amtsblatt Brandenburg Nr. 44 vom
23. Oktober 2013) zu verwenden.

Die Gehdlzqualitaten sind mind. in einer mittleren Geholzqualitdt — Hochstamm, mDB, StU
12-14 zu verwenden.

Die Leitungsrecht zubelastende Flache ist von Gehdlzpflanzungen freizuhalten.

Dachbegriinung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind mindestens 25 % der Dachflachen extensiv zu
begriinen, dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen und Belichtungsflaichen. Dabei sind
Dachflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung nicht
mitzurechnen. Die Stdrke der Vegetationstragschicht muss im Mittel 10 cm betragen. Das
Dachbegriinungssubstrat muss der FLL-Richtlinie, Ausgabe 2018 entsprechen.

8. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Fldche L ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des flir den Bau- und Betrieb von
Gasleitungen zustandigen Unternehmenstréagers zu belasten.

Textliche Hinweise

Sportanlagen fiir den Vereins-, Schul- und Breitensport
Die Einzeichnung der Sportanlagen ist keine Festsetzung dieses Bebauungsplanes.
Sie dient der Erlduterung von Méglichkeiten fur die Aufteilung.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen nach der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes gliltigen
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) sind einzuhalten.

Bodendenkmal

Die Veradnderung im Bereich des Bodendenkmals, ist mit der unteren Denkmalschutzbehérde
und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum im Vorfeld zu kldren. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie
Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben,
Metallscherben, Minzen, Knochen u.d. entdeckte werden, sind diese unverzlglich dem
Brandenburgisschen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum,
Abteilung Bodendenkmalpflege und der unteren Denkmalschutzbehérde der Kreisverwaltung
anzuzeigen (§ 1 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die entdeckten Bodendenkmale und die
Entdeckungsstatte sind nach § 11 Abs. 3 BbgDSchG fur mindestens eine Woche in
unverandertem Zustand zu erhalten. Bodenfunde sind gem. § 11 Abs. 3 und 4 und § 13 Abs. 1
BbgDSchG ablieferungspflichtig.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Die vorhandenen wasserwirtschaftlichen Anlagen dirfen nicht ohne hierflir erteilte besondere

Genehmigungen beseitigt oder verandert werden.

Erhdéhen sich die Kosten der Unterhaltung durch besondere, die Unterhaltung erschwerende

Umstande (Erschwerung), so hat der Verursacher oder der Eigentimer des Grundstlicks oder

der Anlage dem Gewasserunterhaltungspflichten die Mehrkosten gem. nach § 85 BbgWG zu

ersetzen. Erschwerungen sind insbesondere:

- Einleitungen in Gewésser und Eintrdge von Stoffen durch Gewdasserbenutzungen, die
zuséatzliche Kontrollen, zusétzliches Krauten und Mahen oder die Entnahme von
eingespultem Material erfordern,

- Anlagen in, an, unter oder (ber Gewéassern,
Durchlasse und Verrohrungen Zdune, Stege und
Unterhaltungsaufwand erhéhen.

- Nutzungen im Uferbereich, die den Unterhaltungsaufwand erhéhen,

- Grundsticke, die in ihrem Bestand besonders gesichert werden missen.

Die Errichtung oder wesentliche Verdnderungen von Anlagen gem. § 36 WHG bedarf der

Genehmigung der Wasserbehérde.

insbesondere Querbauwerke,
Gebaude, die den

MaRnahmen zur Minderung von Lichtimmissionen

1. Bei der Festlegung des Leuchtenstandortes ist darauf zu achten, dass die
Nachbarschaft mdglichst wenig von Lichtimmissionen betroffen wird. Die evitl.
Beeintrdchtigung der Nachbarschaft ist abhédngig von Ort, Neigung und Hoéhe der
Leuchte. Oftmals sind mehrere rdumlich verteilte Leuchten aus der Sicht des
Nachbarschutzes giinstiger als wenige zentrale Leuchten.

2, Direkte Blickverbindung zur Leuchte sollte vermieden werden. Ist dies nicht mdglich,
sind zum Schutz der Nachbarschaft Blenden vorzusehen.
3. Fir groRere Platze, die gleichméaRig ausgeleuchtet werden sollen (z. B. Sportplatze),

sind Scheinwerfer mit asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85°
Ausstrahlungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben, z. B. Strahler mit
horizontaler Lichtaustrittsflache.
4. Lichtimmissionen aus Geb&uden (z. B. hier die Sporthalle) kénnen durch geeignete
AbdunklungsmaRnahmen (Rollos, Jalousien o. A.) verhindert werden.
Dartber hinaus ist bei der Planung und Errichtung einer Beleuchtungsanlage dafiir Sorge zu
tragen, dass jegliche Blendwirkung fiir Verkehrsteilnehmer auf der Autobahn ausgeschlossen ist.
Die Planung von Flutlicht- bzw. Beleuchtungsmasten ist mit der Autobahnverwaltung
abzustimmen und durch ein entsprechendes Gutachten ist nachzuweisen, dass die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs auf der A 10 nicht beeintrachtigt wird.
Im Rahmen der Baugenehmigung ist der Nachweis zum Licht- und Blendschutz nachzuweisen.
Dabei sind die ,,Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen" vom
Beschluss des LAI, 13.09.2012 zu berticksichtigen.

Beachtung der Mindestwerte zum Schallschutz (Ladrmimmissionen)

- Zum Schutz vor Verkehrsldrm mussen bei Errichtung baulicher Anlagen im Plangebiet die
AuBenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume Mindestwerte zum Schallschutz
aufweisen.

Die Mindestwerte zum Schallschutz beziehen sich auf einzuhaltende bewertete
Gesamtbauschallddmm-MaRe (erf. Rw,ges), die nach der Norm 4109-1, (2018)
»ochallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® und Teil 2: ,Rechnerische
Nachweise® zu berechnen sind.

Grundlage der bauakustischen Auslegungen sind berechnete malgebliche
Auenlarmpegel La nach DIN 4109-2, (2018), ,Schallschutz im Hochbau®. Die flir die
Berechnung des ,maflgeblichen AuRenlarmpegel” (La) erforderlichen Beurteilungspegel
kénnen aus dem schalltechnischen Gutachten vom 13.11.2020 entnommen werden,
welches Bestandteil der Begriindung ist.

- Ausnahmsweise kann ein geringerer malgeblicher AuBenlarmpegel La fur die
Berechnung des Schallddmmmalies der Auf3enbauteile zugrunde gelegt werden, wenn
dieser im Baugenehmigungsverfahren (z.B. durch entsprechende Geb&udeanordnung)
nachgewiesen wird, oder die im schalltechnischen Gutachten zugrunde gelegten
Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

- Die passiven Schallschutzmallnahmen sind mit dem LUftungskonzept abzustimmen.

Stellplatzablésesatzung

Die Satzung Uber die Herstellung und Ablése von Stellpldizen flir Kraftfahrzeuge und Fahrrader
bei der Errichtung und wesentlichen Anderung baulicher oder anderer Anlagen (Stellplatz- und
Stellplatzablésesatzung) der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin zu beachten.

Griinordnerische Hinweise

Entwicklung von Extensivgriinland

Zur Unterstitzung der 6kologischen Vielfalt sollte die Begriinung mdglichst blitenreich gestaltet
werden, da somit das Nahrungsangebot fiir Insekten und Biotopverbundflachen geférdert
werden. Zur Ansaat wird eine Saatgutmischung fur Magerrasen mit trockener Auspragung mit
einer Artzusammensetzung regionaltypischer Arten wie HK22/UG22 — Uckermark mit Odertal —
empfohlen.

Entwicklung von Gehdlzpflanzungen
Die Planungen zur Bepflanzung der Ausgleichsfldche ist mit der Autobahnverwaltung
abzustimmen, da parallel zur A 10 Kabeltrassen fir Telekommunikationsdienste des
Autobahnbetriebdienstes verlaufen.

KompensationsmalRnahmen
Die KompensationsmaRnahmen auferhalb des Geltungsbereiches kdnnen aus dem
Umweltbericht enthnommen werden (MaBnahmen: A1, A4 bis AB).

Artenschutz

Bauzeitenregelung Végel

Die Bauarbeiten zur Errichtung sind mdglichst auRerhalb der Hauptbrutzeiten der Végel
(Zeitraum: 15. Mérz bis 31. August) zu beginnen. Bei Baubeginn zwischen 15. Méarz und 31.
August ist vorher eine artenschutzrechtliche Begehung mit artenschutzrechtlicher Freigabe
erforderlich. Kommt man bei der artenschutzrechtlichen Begehung zu dem Ergebnis, dass sich
Bruthabitate von V6geln im bebaubaren Bereich bzw. der unmittelbaren Umgebung befinden,
dann ist mit dem Baubeginn bis zum Ende der Reproduktionsphase zu warten.

6kologische Baubegleitung Amphibien

Zum Schutz potentieller Amphibienvorkommen im Bereich des Gruschegrabens ist vor
Baubeginn im Frihjahr durch eine &6kologische Baubegleitung der Gruschegraben auf
wasserfuhrende Bereiche, Amphibien und deren Entwicklungsstadien (Laich) abzusuchen. Ist
der Gruschegraben wasserfuhrend oder werden Entwicklungsstadien (Laich) oder wandernde
Tiere nachgewiesen, sind weitere MalRhahmen zum Schutz der Amphibien mit der UNB
abzustimmen.

Begrenzung von Schall-, Schadstoff- und Lichtemissionen wdhrend der Bauzeit

Zur Vermeidung bzw. Minimierung baubedingter Stérungen von wildlebenden Tierarten sind
ausschlieBlich Maschinen und Fahrzeuge, die den Anforderungen der 32. BImSchV genligen
und mit dem RAL-Umweltzeichen (RAL - ZU 53) ausgestattet sind, einzusetzen. Beim Einsatz
kiinstlicher Lichtquellen sind Natriumdampfniederdrucklampen zu verwenden. Die Lichtwirkung
der Beleuchtungskdérper ist durch Lichtblenden auf den unmittelbaren Lager- bzw. Arbeitsbereich
zu beschranken.

Bauzeitraum ddmmerungs- und nachtaktiver Tiere
Die Arbeiten sind zur Vermeidung baubedingter Stérungen von geschitzten, ddmmerungs- und

nachtaktiven Tierarten (Fledermausarten u.a.) auf die Tageszeit von Sonnenauf- bis
Sonnenuntergang zu begrenzen.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017

- (BGBL. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

| geandert worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786).

- Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des

. Planinhalts (Planzeichenverordnung PlanZV), in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéandert durch Gesetz vom 04. Mai 2017.

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr.39]).

- Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege) vom 29.

| Juli 2009 (BGBI. IS. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 290 der Verordnung vom

19.06.2020 (BGBI. IS. 1328)..

‘Verfahren
[
'Katastervermerk

'Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
10.03.2020 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und
'Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrechtlichen- Bestandteile
'geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grefizein“der
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Aufstellungsbeschluss,
'Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am _24. 92 2045 die Aufstellung des
'Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am _ 2£.94.2044 _ im
Amtsblatt |4, 93/20(5 der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin ortsiiblich bekannt gemacht.

'Neuenhagen bei Berlin, den A1.06.2224....

e

Satzungsbeschluss

[Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am /0@{7?0724 ......... den Bebauungsplan
gemaR § 10 BauGB in der Fassung vom .......0%.03. 294 4........ als Satzung beschlossen.
{
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'BUrgermeister

lNeuenhagen bei Berlin, den .24,0699?4
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes und die textlichen Festsetzungen
imit dem hierzu ergangenen Beschluss der Gemeindevertretung vom ./G.&bde44...
tbereinstimmt.

iAusgefertigt.Z./{gQ.é.:.;»ZQZ./].., Neuenhagen bei Berlin, den o¢77. Db, 900?7
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Burgermeister
Bekanntmachungsvermerk
'Der Beschluss des Bebauungsplans durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Neuenhagen bei Berlin sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
' Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
‘erteilen ist, sind am _ ¢ g6. 2044 ortstblich bekannt gemacht worden. In der
'Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Entschadigungsanspriichen
(§ 44 BauGB) wund weiter auf die Falligkeit und das Erléschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

' Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan als Satzung in Kraft getreten.

‘ Neuenhagen bei Berlin, den 02(06&99”
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‘SiegeI:
| Burgermeister

' Siegel:
' Burgermeister
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