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TEIL A - ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

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

WA-1

Allgemeine Wohngebiete, mit Baugebietsnummer
(§ 4 BauNVO)

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

0,2
I/
TH/FH

Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmaly
Zabhl der Vollgeschosse als Hochstmaf

Trauf- / Firsthéhe in Metern als HochstmaRy

Festsetzung der Hohenlage

® 49.64

Hohenbezugspunkt in Metern tiber NHN (DHHN2016)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

—

A4

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
"verkehrsberuhigt"

StraRenbegrenzungslinie

Einfahrtsbereich

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
. Baugrenze

0 offene Bauweise

/&

Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

nur Einzelhduser zulassig

.St Stellplatze
| GSt | Gemeinschaftsstellplatze

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

SHBto

M2.1
M2.2

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

MafRnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Sonstige Planzeichen

[

3,00
S

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Maf in Metern

Zeichen der Kartengrundlage, Bestandsangaben
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AN
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/
\
/
\

o

Gebaude (Nutzung)

Flurstiicke

Laub-/Nadelbaum

Zaun

Bdschung

Nutzung:

Whs - Wohnhaus
Schp - Schuppen
Ghs - Gartenhaus
I/ll - Geschosszahl

Auflenwand:
m - massiv
WA - Wandhohe

Bedachung:
Pf - Pfannen
Pa - Pappe
Mt - Metall

FH - Firsthohe

Dachformen:
Sa - Satteldach
Pu - Pultdach
Wa - Walmdach

Baumarten:

Lb - Laubbaum
Na - Nadelbaum
Ei - Eiche

Ah - Ahorn
Ausbauzustand:

B - Beton
Pfl - Pflaster

TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

| Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung - Allgemeine Wohngebiete (WA)

I.1.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA-1 bis WA-4 sind die folgenden gemaR § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzulassig:

Anlagen fiir Verwaltungen, Tankstellen, Gartenbaubetriebe.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO und § 1 Abs. 5, 6 BauNVO)

1.1.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA-1, WA-2 und WA-4 sind zu einem Anteil von
mindestens 60 v.H. Wohnungen fir Personen mit besonderem Wohnbedarf vorzusehen.
Zu Personen mit besonderem Wohnbedarf zahlen sozial benachteiligte Personen in
Wohngruppen, Menschen mit Behinderungen, alte Menschen, Auszubildende und
Studierende. (§ 9 Abs. 1 Nr.8 BauGB)

1.2 MaR der baulichen Nutzung

1.2.1 Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen

Im allgemeinen Wohngebiet WA-4 darf die zuldssige Grundflache von den in § 19 Abs. 4
Satz 1 bezeichneten Anlagen abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 bis zu einer GRZ von
0,6 Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

I.2.2 MaR der baulichen Nutzung - Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen beziehen sich auf den in der Planzeichnung
festgesetzten Hohenbezugspunkt fiir das jeweilige Baugebiet in Metern Gber NHN
(DHHN2016). Fir das WA-1 betragt die Bezugshohe 49,55 m . NHN, fir das WA-2
49,71 m, fir das WA-3 49,64 m und fir das WA-4 49,51 m. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Ein Uberschreiten der Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen wie Wintergérten,
Terrassen und Balkonen um bis zu 1,5 m ist zuldssig. Die Festsetzung gilt nicht fir die
der Schoneicher Strafle zugewandten Baugrenzen der allgemeinen Wohngebiete WA-1
und WA-2. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

1.4  Zahl der Wohnungen je Wohngebdude

Im allgemeinen Wohngebiet WA-3 ist nur eine Wohnung je Wohngebaude zuldssig. Im
allgemeinen Wohngebiet WA-1 sind maximal 11 Wohneinheiten zuléssig. In den
allgemeinen Wohngebieten WA-2 und WA-4 sind jeweils maximal sechs Wohneinheiten
je Gebaude zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauNVO)

1.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Flache private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten

- der Eigentiimer, Nutzer und Besucher der Grundstiicke innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete WA-2 und WA-3

- der ortlichen Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie

- dem Landkreis Markisch-Oderland zu belasten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

1.6  Flachen fiir Nebenanlagen
Garagen, Stellplatze und Carports sind auRerhalb der festgesetzten Flachen fur
Nebenanlagen unzuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

1.7 Griinordnerische Festsetzungen

M 1 - MaRnahmen zum Schutz von Boden (Begrenzung der Bodenversiegelung)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) ist die Anlage von Stellplatzen, Zufahrten und
Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich behindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. Die
Versickerungsleistung des Gesamtaufbaus hat mindestens 20% zu betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M 2 - Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

M 2.1 Mindestbepflanzung der Grundstiicke: Auf der Flache des allgemeinen
Wohngebietes sind die zeichnerisch festgesetzten Bestandsbdume zu erhalten und bei
Baumabgang gleichartig in der Qualitdt Hochstamm, Mindest-Stammumfang 12-14 cm
zu ersetzen. Darlber hinaus ist bereits entfernter oder abgangiger Baumbestand, der im
Plan nicht als Erhalt gekennzeichnet ist, zu ersetzen. Die Ersatzpflanzung wird gemai M
2.2 rdumlich den allgemeinen Wohngebieten konkret zugeordnet.

M 2.2 Als Ausgleich fir Eingriffe in den Baumbestand sind Neupflanzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu erbringen. Der Umfang der Ersatzpflanzung ist
so zu gestalten, dass die zerstorte Funktion des Naturhaushalts zeitnah
wiederhergestellt wird. Der angemessene und erforderliche Umfang von
Ersatzpflanzungen richtet sich hinsichtlich der Anzahl nach der Wichsigkeit. Fir jeden
entfernten geschutzten Baum ist je angefangene 60 cm Stammumfang, gemessen in
130 cm Hohe, ein einheimischer und standortgerechter Laubbaum gemaR Pflanzliste 1
neu zu pflanzen. Die Anzahl der Neupflanzungen ergibt sich aus dem Umweltbericht in
der Begriindung und hat in der Qualitdt Hochstamm, Mindest-Stammumfang 12-14 cm
zu erfolgen. Zur raumlichen Zuordnung der Ersatzpflanzung ist zu beachten: Ein
Ersatzbaum ist auf dem mittleren Grundstlick im WA-3 zu pflanzen sowie zwei Baume
auf den stidlichen Grundstick im WA-3. Die weiteren Ersatzbaume sind zu gleichen
Teilen auf WA-1 und WA- 2 zu verteilen.

M 2.3: Als Ausgleich fur die Eingriffe durch Neuversiegelungen sind geman
Planzeichnung Neuanpflanzungen mit einer freiwachsenden Feldgehdlz-Hecke geman
Pflanzliste 2 aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen vorzusehen. Die
Pflanzdichte der zweireihigen Hecke betragt ein Gehdlz der Qualitat 2xv, Hohe 60-100
cm pro 1,5 m2. Die Flache und Anpflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei
Strauchabgang gleichartig in der vorgenannten Qualitat zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Pflanzliste 1- Baume: Feldahorn (Acer campestre) « Schwarzerle (Alnus glutinosa) *
Hange-Birke (Betula pendula) « Hainbuche (Carpinus betulus) « Rot-Buche (Fagus
sylvatica) * Esche (Fraxinus excelsior) « Walnuss (Juglans regia) * Kultur-Apfel (Malus
domestica) « Wild-Apfel (Malus sylvestris) « Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris) «
Zitter-Pappel, Espe (Populus tremula) « Vogel-Kirsche (Prunus avium) « Pflaume (Prunus
domestica) » Traubenkirsche (Prunus padus) ¢ Kultur-Birne (Pyrus communis) ¢
Wild-Birne (Pyrus pyraster) » Trauben-Eiche (Quercus petraea) « Stiel-Eiche (Quercus
robur) « Silber-Weide (Salix alba) * Eberesche (Sorbus aucuparia) « Elsbeere (Sorbus
torminalis) « Winter-Linde (Tilia cordata) « Sommer-Linde (Tilia platyphyllos) « Berg-Ulme
(Ulmus glabra) « Bastard-Ulme (Ulmus x hollandica) « Flatter-Ulme (Ulmus laevis
Pflanzliste 2 - fiir Pflanzungen heimischer, standortgerechter Hecken und Feldgehdlze
auf dem Baugrundstiick (z. B. fur Randbepflanzungen): Blutroter Hartriegel (Cornus
sanguinea) * Haselnuss (Corylus avellana) « Hainbuche (Carpinus betulus) « Eingriffliger
Weilldorn (Crataegus monogyna) « Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus) « Faulbaum
(Frangula alnus) ¢ Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) ¢ Schlehe (Prunus spinosa)
» Kreuzdorn {Rhamnus cathartica) « Ohrweide (Salix aurita) * Hunds-Rose (Rosa canina)
« Kratzbeere (Rubus idaea) « Salweide (Salix caprea) * Grauweide (Salix cinerea) *
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) « Besenginster (Sarothamnus scoparia) *
Nordische Eberesche (Sorbus aucuparia) « Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

1.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Anforderungen an die Bauschallddmmung der AuRenbauteile fir schutzbediirftige
Raume unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten sind nach DIN4109-1:
2018 zu berechnen mit der Gleichung:

Ryw,ges = La_KRauman

Dabei ist:

Kraumart = 30 dB fiur Aufenthaltsraume in Wohnungen

Kraumart = 35 dB fiir Biirordaume und Ahnliches;

L, = maBgeblicher AuRenlarmpegel

Die maRgeblichen AuRenldrmpegel sind der Plankarte des Anhang A der Begriindung zu
entnehmen.

Dabei sind auch die Liftungstechnischen Anforderungen durch den Einsatz von
schallgeddmmten Luftern in allen Bereichen mit maRgeblichen Nacht - AuRenlarm-
pegeln > 50 dB(A) zu berticksichtigen. Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist
im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis
insbesondere die nach DIN 4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu
beachten.

Bei Wohnungen in den allgemeinen Wohngebieten WA-1, WA-2 und WA-4 mit
Fenstern zur Schoneicher Stralle sind dem Schlafen dienende Raume, die nicht liber
mindestens ein Fenster zur straRenabgewandten Gebaudeseite verfligen, mit einer
schallgedammten mechanischen Liftungsanlage zu versehen. Von der Stralle
abgewandt sind solche AuBenwande, bei denen der Winkel zwischen StralRenachse
und Aufienwand mehr als 100 Grad betragt.

Die DIN 4109 kann in der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Il Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

II.1  Dachform / Dachneigung

In den allgemeinen Wohngebieten WA-1 bis WA-4 sind ausschlieRlich Satteldacher mit
Dachneigungen von mindestens 25° zulassig. Die Festsetzungen zu Dachform und
Dachneigung gelten nicht fir Dachaufbauten, Garagen und Nebenanlagen sowie fiir
untergeordnete Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 6 BbgBO.

1.2 Einfriedungen

Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Abgrenzung der Baugrundstiicke durch offene
Zaune mit einer Hohe von maximal 1,2 m vorzunehmen. Die Einfriedung durch Mauern
sowie die Verwendung sichtbehindernder Materialien, wie Stabmatten, Kunststoff-
elemente oder Holzlamellen ist unzuléssig. Die Festsetzung gilt nicht fir Einfriedungen
an den Geltungsbereichsgrenzen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Regenwasserbewirtschaftung auf den Baugrundstiicken obliegt dem
Grundstlckseigentimer, der mit dem Bauantrag das Konzept zur Regenentwéasserung
einzureichen hat. Vorrang beim Umgang mit dem Niederschlagswasser hat die
Versickerung oder Zuriickhaltung in Retentionsanlagen auf dem Grundstuick.

Auf den Verkehrsflachen anfallendes Niederschlagswasser ist in Mulden oder Rigolen
zu versickern. Wenn das Niederschlagswasser gesammelt und Uber Versickerungs-
anlagen (z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwasser abgeleitet werden
soll, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) des Wasserhaushaltsgesetzes bei
der unteren Wasserbehorde des Landkreises Markisch-Oderland zu beantragen.

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

HINWEISE (ohne Normcharakter)

Denkmalschutz

Der raumliche Geltungsbereich des B-Planes liegt innerhalb des bekannten Boden-
denkmals Nr. 60781 "Mittelalterlich- / neuzeitlicher Dorfkern", welcher nach §§ 1 und 2
BbgDSchG geschitzt ist. Flir einzelne Bauvorhaben ist eine denkmal- rechtliche
Erlaubnis gemaR § 9 BbgDSchG zu beantragen. Sollten bei Erdarbeiten unvermutet
Bodendenkmale (z.B. Scherben, Knochen, Stein- und Metall- gegenstéande, Stein-
setzungen, Holz, Verfarbungen) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archdologischem Museum anzuzeigen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Die aufge-
fundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf
einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der Denkmal- schutzbehérde ggf. auch
daruber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fur die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Artenschutz

Zusammenfassend sind folgende MalRnahmen umzusetzen:

Fir Arten, die Gebdude bevorzugen (CEF-MaRnahmen):

3 Fledermausflachkasten am Gebaude 6 oder an der verbleibenden Bestandsmauer
nordliches Gebaude bzw. am bestehenden Baumbestand im Plangebiet (nordwestlich)
8 Nistkasten fiir Vogel (Gebaudebriiter Hausrotschwanz (2) + Rauchschwalben (4) +
Haussperling (2) an den Gebauden 1 bis 6 bzw. an der Bestandsmauer nérdliches
Gebaude innerhalb des Plangebietes in einer Hohe von 2,50 m — regenabgewandte
Seite — frei anfliegbar)

Bauzeitenbeschrankung: Zur Umgehung vermeidbarer Direktverluste (Totung von
Individuen bzw. Zerstérung von Gelegen) wahrend des Abrisses der Gebaude, ist die
BaumaRnahme unter Berlicksichtigung der sensiblen Zeiten der Brutvdogel und
Fledermause auf Anfang Oktober bis Ende Februar beschrankt. Liegt die Bauaus-
fihrung innerhalb der Schutzzeiten, greift ,Kontrolle auf Lebensstatten” (siehe unten).
Zur Vermeidung von Stérungen der ddmmerungs- und nachtaktiven Arten ist die
Bauzeit von eine Stunde nach Sonnenaufgang bis eine Stunde vor Sonnenuntergang
zu beschranken.

Eir Arten, die Uiberwiegend an Bdumen und Strauchern heimisch sind (CEF-MaR-
nahmen):

5 Nistkasten fiir Vogel am vorhandenen Baumbestand im Plangebiet

2 Fledermauskasten fir Sommerquartiere am vorhandenen Baumbestand (Ahorn am
Haus 2).

Bauzeitenbeschrankung: Zeitliche Beschrankung der Rodung und vorbereitende
MaRnahmen: Rodungsarbeiten fiir die Reduktion von Gehdlz- und Geblschbestéanden
innerhalb des Planungsraumes sind — soweit Uiberhaupt erforderlich - grundsatzlich
aulerhalb der Brutzeit der Vogel durchzufiihren. Flr den Zeitraum zwischen dem 1.
Marz und 30. September sind keine Rodungen vorzunehmen. Bei einer Rodung
innerhalb dieses Zeitraumes kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu einer
Zerstérung von Nestern (= Fortpflanzungs- statten) kommt. Sollte die Baufeldfrei-
machung in dieser Zeit geplant sein, kann eine 6kologische Baubegleitung heran-
gezogen werden, um mdgliche artenschutz- rechtliche Verbotstatbestande zu prifen.
Die detaillierte Beschreibung der MaRnahmen ist der faunistischen Untersuchung der
Gebaude bzw. des Baumbestandes (Stadt Land Brehm, Stand: Marz 2022 und der
artenschutzfachlichen Prifung vom 20.4.22 ergénzt am 5.8.21 von Frank Henning)
sowie der Begriindung (Kap. 5.4.1 MalRnahmen zur Vermeidung/Verminderung von
Eingriffen - V8 Artenschutz) zu entnehmen.
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Neuenhagen bei Berlin hatam ....................
in 6ffentlicher Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schéneicher Strale 28,
30, 32, 34" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist am .................... im Amtsblatt
N e der Gemeinde Neuenhagen o6ffentlich bekannt gemacht worden.

Neuenhagen bei Berlin, den

Der Birgermeister Siegel

Die &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist mit den Angaben und
Hinweisen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatze 1 und 2 BauGB durch Verdéffentlichung
im Amtsblatt fir die Gemeinde Neuenhagen vom .................... und erganzend durch
Verdffentlichung im Internet (http://www.neuenhagen-bei-berlin.de) bekannt gemacht
worden. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung von ................... sowie
die Begriindung haben in der Zeit vom .................... bis einschlieBlich ....................
im Rathaus der Gemeinde Neuenhagen wahrend der Ublichen Dienststunden
offentlich ausgelegen.

Neuenhagen bei Berlin, den

Der Birgermeister Siegel

Der Bebauungsplan, bestehend aus Teil A - Zeichnerische Festsetzungen und Teil B -
Textliche Festsetzungen, wurde am .................... von der Gemeindevertretung als
Satzung beschlossen.

Neuenhagen bei Berlin, den

Der Biirgermeister Siegel

Der Bebauungsplan als Satzung, bestehend aus Teil A - Zeichnerische Festsetzungen
und Teil B - Textliche Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt. Es wird bestatigt, dass
die Planurkunde oOffentlich ausgelegen hat und von der Gemeindevertretung als
Satzung beschlossen worden ist.

Neuenhagen bei Berlin, den

Der Birgermeister Siegel

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit
Stand vom 03.11.2017 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie
StraBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu
zu bildenden Grenzen in der Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Ort, Datum

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

Der Satzungsbeschluss tiber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Plan
auf Dauer wahrend der Dienstzeiten von jedermann eingesehen werden kann und
Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch Veréffentlichung im Amtsblatt fiir
die Gemeinde Neuenhagen vom ...........ccccceeee. bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften, von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen nach §§
214 f. BauGB und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung istam .........ccccccceevene in Kraft getreten.

Neuenhagen bei Berlin, den

Der Birgermeister

.

Ubersichtskarte (TK10)

(c) GeoBasis DE/LBG

Gemeinde Neuenhagen bei Berlin

Bebauungsplan ,,Schoneicher StraBe
\ o / 28, 30, 32, 34“

Stand: Entwurf, April 2022

Gemarkung Neuenhagen, Flur 13, Flurstiicke 226/1, 226/2, 226/3,
325, 326
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