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-~ BEBAUUNGSPLAN NR. 10-2 afG:
""NORDLICH DER ERDMANNSTRASSE/OT HOHEN NEUENDORF"

EANDERTE PLANZEICHNUNG/TEIL A/ANDERUNGSBESCHLUSS
g a , (VergréBerte Darstellung des Anderungsbereiches > siehe Nebenzeichnung)

B frat /¥ R STAND: MAI 2025
o % o @ % eschlossen in der Sitzung der Stadiverordnetenversammiung am 17. Juli 2025
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Festsetzungen des Bebauungsplanes

2. Nachrichtliche (ibernahmen

2.1. Wasserschutzgebiet gemdaB § 15 BbgWG
1.1. Art der baulichen Nutzung

REpIAr=
AN

Grenze der Trinkwasserschutzzone lll (weitere
Schutzzone) des Wasserwerks Stolpe
(Wasserfassung Birkenwerder) gemdaB
Stellungnahme des Landkreises Oberhavel,
Untere Wasserbehdrde, vom 20.11.2002

(§9 Abs.6 BauGB i.V. mit § 15 BbgWG)

Allgemeine Wohngebiete - WA
(§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVvO)

Reine Wohngebiete - WR
(§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO)

. 3. Pl ich hne N harakt
1.2. Uberbaubare GrundstiicksfiGchen AEIEEEE SHOS REEH MRS
y A. .~ MaBangabe in m zur Nachvollziehbarkeit

= Baugrenze
: \\ der Festsetzungen, z.B. 4 m

(§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO) /7

1.3. Verkehrsfléch A
S ZEICHENERKLARUNG / PLANGRUNDLAGE

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

— StraBenbegrenzungslinie

@/ Die Zeichen der Plangrundlage (Stand: 1998)
- basieren auf den "Vorschriften fUr das
automatische Zeichnen der
Liegenschaftskarte in Nordrhein-Westfalen -
Zeichenvorschrfit - Aut NRW - (ZV - Aut)".

1.4. Sonstige Planzeichen

0 Nachtrégliche Bestandsergdnzung durch
Grenze des r&umlichen Geltungsbereichs _l|m|_ Auswertung von Luftbildern und Bauakten
des Bebauungsplans (§9 Abs.7 BauGB) (Stand: 2000)

—8&— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung von
Baugebieten (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

E Nummerierung von Baugebieten zur

Nachvollziehbarkeit der Textfestsetzungen

PLANZEICHENERKLARUNG ZUR PLANANDERUNG/STAND: MAI 2025

1.3 Verkehrsfldchen
‘\ Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung mit Angabe der Zweckbestimmung
\ (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

E G/R = Geh- und Radweg

1.4 Sonstige Planzeichen
f——mmm=_ Grenze des rGumlichen Geltungsbereichs der Planénderung
(§9 Abs. 7 BauGB)

@ Kennzeichnung von Linienpunkten zur Nachvollziehbarkeit von Textfestsetzungen,
z. B. Punkt A

(4
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‘TEIL B: TEXT / ANDERUNG

auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist, in Verbindung mit

- der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

- dem Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeurgG) in der Fas-
sung vom 25. Marz 2002 (BGBI. |1 S. 1193),

- der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. 1 S. 210) und

- dem Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 26. Mai 2004 (GVBI. | S. 350)

werden die Textfestsetzungen wie folgt @mm:amn_:
1. Art der baulichen Nutzung
(1) Reine Wohngebiete

In den reinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 Nr. 2 der Baunut-
zungsverordnung (Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner
des Gebietes dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

(2) Allgemeine Wohngebiete

1. In den allgemeinen Wohngebieten kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungs-
verordnung genannten Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

2. Inden allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 (An-
lagen flr Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der Baunut-
zungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(1) Grundflachenzahl

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als MaB fur die bauliche Nutzung der
Grundstucke in den allgemeinen und reinen Wohngebieten eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,2 festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 2 BauNVO)

(2) Zuldssige GroRe der Grundfldche baulicher Anlagen

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans darf die zulassige Grundflache baulicher
Anlagen durch die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-

stiick lediglich unterbaut wird,
nicht tberschritten werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 19 BauNVO)

2. Ausnahmsweise kann die GroRRe der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO um héchstens 30 gm je Grundstiick durch die Grundflache von Stellplatzen
und durch Zufahrten Uberschritten werden, wenn die Einhaltung der Grenzen fir das
MalRl der baulichen Nutzung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-
chenden Grundsticksnutzung fiihren wirde.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 19 BauNVO)

(3) Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Vollgeschoss als Héchstmal fur die

Errichtung von Gebauden festgesetzt. Abweichend von der festgesetzten Zahl der zu-

l&ssigen Vollgeschosse ist ein weiteres Vollgeschoss zuldssig, wenn es sich hierbei um
ein Vollgeschoss handelt, das in einem Dachraum eingebaut wird.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 BauNVC

und § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 BbgBO)

3. Abweichende Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans dirfen nur Einzelhduser mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden. Die Lange der Einzelhauser darf héchstens 16,00 m
betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 BauNVO)

4. Mindestgrofe von Baugrundstiicken

In den Wohngebieten missen Baugrundstiicke eine Flache von 500 gm als Mindest-
gréfle aufweisen. Diese Festsetzung gilt nicht fir die Baugrundstiicke, deren GréfRe
zum Zeitpunkt des In-Kraft-Tretens dieses Bebauungsplans unter der festgesetzten
Mindestgréfde von 500 gm lag.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

5. Mindestbreite fiir Baugrundstiicke

In den Wohngebieten muss die Grundstiicksbreite ein Mindestmaf von 20,00 m auf-
weisen. Diese Festsetzung gilt nicht fir die Baugrundstiicke, deren Breite zum Zeit-
punkt des In-Kraft-Tretens dieses Bebauungsplans unter der festgesetzten Mindest-
breite von 20,00 m lag. Die Mindestbreite gilt auch firr die vordere Grundstiicksgrenze.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

6. Befestigung von Wegen und Zufahrten

In den festgesetzten Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur
in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzuldssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7. Verkehrsflachen
7.1 StraBenbegrenzungslinie

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B sowie zwischen den
Punkten C und D ist zugleich StraRenbegrenzungslinie.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.2 Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung "Geh- und Radweg"

(1) Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist ein Geh- und Rad-
weg mit einer lichten Breite von 3 m zulassig.

(2) Samtliche Flachenanteile innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung, die nicht durch den Geh- und Radweg Uberbaut werden, sind zu begriinen
oder zu bepflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 i. V. m. Nr. 20 BauGB)

7.3 Verkehrsflichen mit Pflanzbindung

Im Bereich der Lindaustralle, zwischen ErdmannstraRe und Wiesenstralle, ist der Teil
der Verkehrsflachen, der nicht von baulichen Anlagen tiberdeckt wird, dauerhaft vege-
tationsbedeckt anzulegen. Mindestens 50 v. H. dieser Flachen sind mit einheimischen,
standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

8. Ortliche Bauvorschriften
(1) Dachformen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind als Dachformen von Hauptgeb&uden
nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher zulassig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 81 BbgBO)
(2) Dachneigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans missen die unter (1) festgesetzten Dacher
eine Dachneigung vom mindestens 30° und héchstens 50° aufweisen. Diese festge-
setzte Dachneigung gilt nicht fir untergeordnete Dachteile.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 81 BbgBO)

(3) Von der Bebauung freizuhaltende F _mnsmz\.éo_.um:m:..
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die festgesetzten 4,00 m breiten, nicht
uberbaubaren, vorderen Grundstiicksflachen von jeglicher Bebauung frei zu halten.
Diese Flachen werden als "Vorgarten" festgesetzt und sind zu begriinen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 81 BbgBO)

) Anderungen "rot" markiert!

VERFAHRENSVERMERKE

Vermessungs- und katasterrechtliche Bescheinigung

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand des Katastervermerkes vom
14.04.2003 auf dem Plandokument des Bebauungsplanes Nr. 10-2 afG aus dem Jahr 2003 und weist die planungs-
relevanten baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze vollstédndig nach. Sie ist hinsichtlich der planungs-
relevanten Bestandteile geometrisch e %a@% Ubertragbarkeit der neu zu bildefiden Grenzen in die Ortlichkeit
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Vermerk zum Satzungsbeschluss

Die Bebauungsplananderung (Stand: Mai 2025), bestehend aus der geédnderten Planzeichnung (Teil A) und dem
geanderten Text (Teil B), wurde am 17.07.2025 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuen-
dorf, Beschluss-Nr. B 023/2025 als Satzung beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit diesem
Beschluss gebilligt. S
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Sieffen
(Byrgermeisier)

Ausfertigungsvermerk
Es wird bestétigt, dass der Inhalt der Plananderung mit dem hierzu ergangenen Beschluss der Stadtverordneten-
versammlung Hohen Neuendorf vom

gefertigt. GVEN N&
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Bekanntmachungsvermerk

Der Beschluss der Bebauungsplanplanénderung als Satzung sowie die Stelle, bei der die Bebauungsplananderung
mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Absatz 1 BauGB auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
2.0.03.202e5 ... ... orsublichdurch Versffentlichung im Amtsblatt der Stadt Hohen Neuendorf bekannt

gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangeln der Abwégung sowie die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 (des
Baugesetzbuches) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriicheq (§ 44 Abs. 5 des Bau-

gesetzbuches) hingewiesen Eoﬁam:\m%‘mmvmcc:@wn_m: ist mit der Bekanntmachu
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Beschlossen in der Sitzung der Stadiverordnetenversammiung am 17. Juli 2025




