
Bebauungsplan zur Steuerung der Innenentwicklung 
für das Gemeindegebiet von Neuenhagen bei Berlin

Vorstellung Ergebnisse Onlinebefragung

16.07.2025 um 18 Uhr im Bürgerhaus Neuenhagen
Holger Pietschmann und Jakob Köhler
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Begrüßung
Bürgermeister Ansgar Scharnke
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Agenda

1. Begrüßung

2. Einführung

3. Ergebnisse der Befragung

4. Ausblick

5. Rückfragen und Diskussion
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Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0



Einführung
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Anlass und Ziel des Bebauungsplans 
zur Steuerung der Innenentwicklung 

Anlass:
• Starkes Bevölkerungswachstum (+ca. 8.000 Einwohner seit 1990)
• Bauliche Verdichtung und gestalterische Veränderung des Ortsbilds

Ziele:
• Sicherung Ortsbild und Attraktivität 
• Erhalt Gartenstadtcharakter
• Steuerung der baulichen Verdichtung
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Bebauungsplan der Innenentwicklung

• Einfacher Bebauungsplan für den Innenbereich mit möglichen 
Festsetzungen zu:

• Geschossigkeit
• Versiegelungsanteil der Flächen
• Gestalterische Festsetzungen (Vorgartenzonen, Einfriedungen)
• Grundstücksgrößen
• …

• Sicherung einer gleichartigen Entwicklung innerhalb der Quartiere 
• Die Zulässigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach § 34 BauGB 

(umgebende Bebauung) in Verbindung mit diesem Bebauungsplan
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Bebauungsplan der Innenentwicklung

• Umfasst die im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiche ohne 
bestehende Bebauungspläne

• Zunächst ein Geltungsbereich mit differenzierten Festsetzungen für die 
einzelnen Quartiere

• nach frühzeitiger Beteiligung ggf. Aufteilung in mehrere Geltungsbereiche
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Der Weg vom politischen Willen zum Bebauungsplan
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Vorbereitung
• Gutachten
• Aufstellungsbeschluss
• Vergabe Bebauungsplan

Grundlagen- 
ermittlung
• Datenanalyse
• Was ist der 

Gartenstadt-
charakter in 
Neuenhagen

Befragung
• Wie sehen die 

Bürger ihre 
Gemeinde

Vorbereitung 
B-Plan
• Entwicklung von 

Festsetzungs-
vorschlägen



Datenanalyse
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Analyse: Größe der Grundstücke Analyse: Bauliche Dichte

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-BeitragendeQuelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Beitragende



Konzept der Gartenstadt

• Leitbild von Ebenezer Howard aus dem Jahr 1898

• Idee: 
• Stadtneugründung auf grüner Wiese
• Verhinderung von Bodenspekulationen durch gemeinschaftliches 

Eigentum
• Gegenentwurf zum Wohnelend während der Industriellen Revolution

• Charakteristisch für Gartenstädte: von Grünflächen durchzogene, 
aufgelockerte und planmäßig durch Radialstraßen in Nachbarschaften 
gegliederte Siedlungsstruktur mit räumlicher Trennung wichtiger 
Funktionen
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Gartenstadtcharakter in Neuenhagen

• Keine klassische Gartenstadt in Neuenhagen 

• Elemente sind in Neuenhagen zu finden 

• Bollensdorf: ringförmig angelegt mit zentralen Funktionen in der 
Mitte

• Neuenhagen: große Grundstücke mit Einfamilienhäusern und 
viel Grün

• Veränderungen in den letzten ca. 30 Jahren
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Ergebnisse der Befragung
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Allgemeines zur Befragung 

• Zeitraum: 18. Juni bis 11. Juli 2025
• Teilnehmerzahl: 1.501
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Quelle: eigene Darstellung



1. Was ist Ihrer Meinung nach das Besondere an Ihrer 
Gemeinde?
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N=1.492 von 1.501 (99 %)
Mehrfachnennungen möglich
Nach Häufigkeit sortiert

Sonstiges: 

• Grün und Gartenstadt

• Gute Anbindung

• Tolle Vereine

• Familienfreundlich

• Wenig Migration
61

501

527

694

852

898

1087

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Sonstiges

Dörfliche Siedlungsstruktur

Gute soziale Infrastruktur

Gute Nachbarschaft

Ruhiges und sicheres Wohnen

Lage in der Natur

Nähe zu Berlin

Quelle: eigene Darstellung



2. Was schätzen Sie am Ortsbild von 
Neuenhagen bei Berlin?
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Sonstiges: 

• Kleingärten

• Freibad

• Wenig Schottergärten

• Saubere Straßen
N=1.489 von 1.501 (99 %)
Mehrfachnennungen möglich
Nach Häufigkeit sortiert

46
448

584
661

689
860

1109
1218

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Sonstiges
Große Grundstücke

Spielplätze
Lockere Bebauung

Öffentliche Grünflächen
Viele Einfamilienhäuser

Grüne Gärten
Bäume in den Straßen

Quelle: eigene Darstellung



3. Wie finden Sie das derzeitige Ortsbild von
Neuenhagen bei Berlin?
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N=1.486 von 1.501 (99 %)

153

868

407

58
Das Ortsbild gefällt mir sehr gut und es besteht
kein Verbesserungsbedarf.

Das Ortsbild gefällt mir gut, erfordert aber
leichten Verbesserungsbedarf.

Das Ortsbild hat Schwächen, es besteht ein
größerer Verbesserungsbedarf.

Das Ortsbild gefällt mir nicht und es bestehen
umfassende Verbesserungsbedarfe.

Quelle: eigene Darstellung



4. Sollte Ihrer Meinung nach in Neuenhagen bei Berlin 
neuer Wohnraum geschaffen werden?
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N=1.493 von 1.501 (99 %)

58

371

424

640

Ja, die Gemeinde sollte weiterhin stark wachsen.

Ja, die Gemeinde sollte moderat wachsen.

Ja, die Gemeinde sollte geringfügig wachsen.

Nein, die Gemeinde sollte nicht weiter wachsen.

Quelle: eigene Darstellung



5. Wenn neuer Wohnraum geschaffen wird, welche 
Wohnangebote sollen Ihrer Meinung nach entstehen?

19

N=1.416 von 1.501 (94 %)
Mehrfachnennungen möglich
Nach Häufigkeit sortiert
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543

597

1.013
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Reihenhäuser

Doppelhäuser

Mehrfamilienhäuser

Einfamilienhäuser

Quelle: eigene Darstellung



6. Welche bauliche Ortsentwicklung ist Ihrer Meinung 
nach wünschenswert?
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Sonstiges: 

• Keine weitere Bebauung

• Altersgerechtes Wohnen

• Mehr Grün(pflege)

• Bezahlbarer Wohnraum

• Straßenausbau

• Gebäudesanierung

• Beseitigung von 
Bauruinen

• Oberschule

• Mehr Radwege

• Spiel- und Sportplätze
N=1.433 von 1.501 (95 %)
Mehrfachnennungen möglich
Nach Häufigkeit sortiert

176

216

288

306

701

775

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Sonstiges

Stärkere Ausnutzung von Grundstücken
durch  größere Gebäude / Gebäudeerweiterungen

Bau von Wohngebäuden in
(weiteren) Neubaugebieten

Schaffung von Baugrundstücken
durch Teilung großer Grundstücke

Ausnutzung von Baulücken

Qualifizierung des Bestands
(Gebäude, Grün- und Freiflächen)

Quelle: eigene Darstellung



7. Was halten Sie für eine angemessene Grundstücks-
größe für Einzelgebäude in Neuenhagen bei Berlin?
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N=1.479 von 1.501 (98 %)

45

406

741

243

44

Bis zu 400 m²

400 m² bis unter 600 m²

600 m² bis unter 800 m²

800 m² bis unter 1.000 m²

Mehr als 1.000 m²

Quelle: eigene Darstellung



8. Welche Gestaltungselemente sind Ihnen am Ortsbild 
Ihrer Nachbarschaft wichtig?
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Sonstiges: 

• Grün(pflege)

• Radwege

• Stadtmobiliar

• Keine Schottergärten

• Hundeplatz

• Stellplätze auf dem 
Grundstück

N=1.492 von 1.501 (99 %)
Mehrfachnennungen möglich
Nach Häufigkeit sortiert

136

242

444

614

908

986

1151

1229

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Sonstiges

Sichtschutz (Zäune, Hecken, etc.)

Stellplätze im Straßenraum

Zustand der Gebäude

Spiel- und Freiflächen

Begrünte Vorgärten

Gestaltung der Straße und Gehwege

Straßenbäume

Quelle: eigene Darstellung



9. Sollten neue (touristische) Übernachtungsangebote 
geschaffen werden? 
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N=1.438 von 1.501 (96 %)
Mehrfachnennungen möglich

841

186

459

157

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Nein, in der Gemeinde sollten keine weiteren
Übernachtungsangebote entstehen.

Ja, es sollten neue Ferienwohnungen
oder -häuser entstehen.

Ja, es sollten neue Pensionen entstehen.

Ja, es sollten neue Hotels entstehen.

Quelle: eigene Darstellung



10. Was schätzen Sie über die vorangestellten Themen 
hinaus besonders an Neuenhagen bei Berlin?
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N=732 von 1.501 (46 %)
Quelle: eigene Darstellung



11. Was missfällt Ihnen an Neuenhagen bei Berlin? 
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N=1.031 von 1.501 (69 %)
Quelle: eigene Darstellung



Persönliche Angaben

• Auswertung der persönlichen Angaben erfolgt ohne jegliche Wertung
• Beteiligung aus allen Teilen der Gemeinde: 
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258

310

296

158

236

186
28 Quartier A – Nordwesten Neuenhagen

Quartier B – Zentrum Neuenhagen

Quartier C – Östliches Neuenhagen

Quartier D – Südlich Grünstraße

Quartier E – Westliches Bollensdorf

Quartier F – Östliches Bollensdorf

Außerhalb der genannten Quartiere
Quelle: eigene Darstellung Quelle: eigene Darstellung



Ausblick

27



Ablauf Bebauungsplan der Innenentwicklung
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Satzungsbeschluss
Weiterentwicklung des Entwurfs für Satzungsbeschluss anhand der Abwägung

Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Entwurf
Weiterentwicklung des Vorentwurfs anhand der Abwägung zum Entwurf

Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB 

Vorentwurf
Verschneiden der Bestandsanalyse und der Rahmenbedingungen zum Vorentwurf

Abstimmung Verwaltung, Politik und Bürgern
Verständigung über Leitlinien und Ziele Online-Befragung und Bürgerveranstaltung

Bestandsanalyse
Desktoprecherche Datenauswertung Bestandsaufnahme vor Ort

Aufstellungsbeschluss
Formaler Start des Verfahrens gem. §2 (1) BauGB

Quelle: eigene Darstellung



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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Holger Pietschmann
Jakob Köhler

Plan und Praxis GbR
Ingenieurbüro für Stadt- und Regionalplanung
Audre-Lorde-Straße 25 
10997 Berlin

030 / 6165348-10
berlin@planundpraxis.de 

mailto:teamikehessen@planundpraxis.de
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