Sebauungsplan Nr

"Berliner StralBe / Sperberstralie”,

Stadt Hohen Neuendorft,

Stgatte|

Sorgsdor t

Ubersichtslaogeplan

Gesetzl iche Grundlagen.

Baugesstzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.
August 1997 (BGBIL. | S. 2141, ber. BGBIL 1898 | S. 137). zuletzt geéndert
durch Art. 4 Abs. 10 des Gestzes vom 05.05.2004 (BGBI. | 8. 718)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1920 (BGBI. | 2. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitions-
erleichterungs—- und WohnbaulandG vom 22.04.19283 (BGBL | S. 466)

“Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 80) vom 18. De-
zember 1980 (BGBl. 1981 | 8. 58)

Teill A der Satzung
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Legende gemaB PlanzV 1980:

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

Aligemeine Wohngebiete

2. Mab der baulichen Nutzung
[8 @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Geschossflichenzehl (GFZ)

0.4 GrundHachenzahl (GRZ)
I Zshl der Volgeschosse sls Hochstmab

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Dachform
(§ © Abs. 1 Nr. 2 BeuGB, 88 22 und 23 BauNVO)

o offene Beuwsise

nur Einzel- und
@ Doppelhéuser zuléssig

Baulinle

ISR
e Baugrenze

sD Salteldach
44— Fisirichtung

4. Flachen fur den Gemeinbedarf
(8 9 Abs. 1 Nr. &5 BauGB)

Fldchen fur den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung:
n Sozislen Zwecken dienende Gebéude und Einrichtungen
KITA Kindertagesstétte

8. Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBanverkshrsfiéchen

I Sirafenbegrenzungsiine

’ Verkshrsflschen beson-
derer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich
Offentiiche Parkfliche
FuBweg

9. Griinflgchen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Dtfentliche Griinfléche

Zweckbestimmung:

. Parkanlage
Spielplatz

12, Flachen flir Wald
(8 8 Abs. TNr. 18 und Abs. 6 BauGB)

- Fléchen fur Wald

13. Plenungen, Mutzungsregelungen und MeBnahmen zum Schutz, zur Pllege
und zur Entwicklung ven Matur und Landschaft
(8 © Abs. 1N 25 BeuGB)

Umgraenzungen von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und

fir die Erhallung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen
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. Erhaltung: Béume
@  Acptlenzen: Béume
15. Sonstige Planzeichen

Larmschutzmafnahmen gemad Textiestsetzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Uberbsubare Fléche, innerhalb der Steliplatze, Garagen und Car-
ports nicht zuldssig sind

Hohe nach DHHN

Nummerigrung der Baufelder

Grenze des réumichen Geltungsbereichs des Bebeuungsplens

Abgrenzung unterschiedlicher Nu z. B. von Baugebieten,
odgq' t.»"\I:ig'sn:l..lng das MaBes derumimg innerhalb eines Bau-
gebiets
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1.3

15

1.7

1.8

Zsichen der Plangrundlage

Flurstucksgrenzen

Gebsudebestand
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Textfestsetzungen (Teil B der Satzung]

1. Planungsrechtliche Festaetzungen gemab Baugeset =] u und
Bau ungsverordnun uNvVO
Bauliche MNutzung 11

Im Algemeinen Wohngebiet sind die Ausnshmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4,
und 5 BauNVO nicht Bestandttell des Bebauungsplans.

In einzelnern Baufeldern und auf Tellen von Baugebieten sind die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden und Schenk- und Speisewirtschaf- 112
tern nech 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zul&ssig,

8] Auf der gesamten Flache der Baufelder Nr. 2, 11, 14, 20, 24, 286, 2B,

bl Auf Teilfldachen der Baufelder Nr. 1, 2, 3, 4, 5, 8, 7, 8, 10, 12, 13, 15,
., 17, 18, 19, 21, 22/23, 25, 27 und 28.

In den unter bl aufgezahiten Beufeldern sind die oben genannten Nut-
zungen nur zulgssig In Gebauden, die direkt an den ErschlisBungsstra-
Bern:
RosenstraBe, Dornbuschweg, Borgsdorfer Meile, Sperberstrabe und Ber-
liner StraBe liegen.
114
(Rechisgrundiage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO.
S 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVvQ)

Micht Uberbaure Grundsticksfische

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 (1) BauNVO nicht zulgssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iv.m. § 14 Abs. 1 BauNVQ)

1.16
Elachen fir Stellplatze

Nach Landesrecht notwendige Stelplatze sind als Steliplatze zu errichten.

Garagen und mit Schutzdé&chern Uberdachte Steliplétze (Carports] konnen
ausnahmsweise zugelassen werden

bei Reihenmitteindusern mit einer Grundstilcksgrabe > 300 m2,
bel Kopfhausern einer Hausgruppe.
pei Doppelhaushalften und Einzelhausern

(Rechtsgrundlage: 8§ 2 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ivV.m. 8 12 Abs. 8 BauNvO)

Der Abstand zwischen den offentlichen StraRenverkehrsflachen bzw. den
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung “Verkehrsberuhigter Bereich”
und Garagen bzw. Carports darf 5.0 m nicht unterschraiten.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

1.18
MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwickiung von Boden, Mstur und
Landschatt (8 § (1) Nr. 20 BauGB)

Die Befestigung der Stellplatze ist nur in wasser—- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustelen. Auch Wasser- und Luftdurchidssigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen, wie Betonunterbseu, Fugenverguss. Asphaitierungen und Betonie-
rungen sind unzulassig.

[Rechtsgrundiage: 8§ 8 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pflanzgebote

Heckeneinfrisdungen beidssitig der StraBenverkehrsflachen sind als lebende 241
Hecken gemaf Auswahliste 1 anzulegen. Die Pflanzen sind mit einem Abstand

von 0,6 m In der Reihe und zwischen den Reihen zu pflanzen (4 Pllanzen

pro m2),

Auswahlliste 1 fur lebends Hecken

Liguster Ligustrum wvulgare
Hainbuche Carpinus betulus oo
Feldahorn Acer campestre. :
(Rechtsgrundlage: 8 @ Abs. 1 Nr. 258 BauGB)

Innerhalb der StraBenverkehrsflachen sind mindestens 150 StraBenbsume zu
pflanzen und bei Abgeng nechzupfianzen.

Entlang der RosenstraBe und des Dornbuschweges sind die Arten Nr. 1 - 5
gemal Auswahliste 2 zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf je 200 m? Baugrundsticksflache und je 200 m? dffentlicher Grunflache
ist j& 1 Laubbaum der Auswahliste 2 zu pflanzen, zu erhalten und bel Ab- 2.3
gang nachzupflanzen.

Auswahlliste 2
1. Esche Fraxinus exellsior
2. Stlelsichea Quercus robur
3. Winterlinde Tika cordeate
4, Spitzahorn Acer platanoides 54
5. Bergahorn Acer pseudoplatanus '
8. Feldahorn Acer campestre
7. Kugelahorn Acer globosum
8. Heinbuche Carpinus betulus
9. Vogelkirsche Prunus avium
10. Eberesche Sorbus aucuparia
11. Rotdorn Crataegus laevigata "Faul’'s Scarlat”
12. Mehlbeere Sorbus aria
12. Obstbsume (Hochstamm ~ Apfel, Birne, Kirsche in Sorten auf stark
wachsender Unterlags).
(Rechtsgrundiage § © Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
2.5
Mindestens 10 % der Baugrundsticksflache sind als Pflanzflache auszubilden
und mit landschaftsgerechten Gehdlzen gemaB Auswahliste 3 zu bepflanzen o8
[1 Gehislz jg m2).
Auswahlliste 3
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus batulus o7
Hartriegel Cornus sanguinea
Hassal Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Alpenjohannisbeere Ribes alplnum
Hundsrose Rosse canina
Weainrose Rosa rubiginosa
Brombeere Rubus fructicosus
Salweide Salix cepres St
Holunder Sambucus nigra.

(Rechtsgrundiage: 8 2 Abs. 1 Nr. 25a BauGB]

110 Auf den &ftentlichen Grunflachen mit der Zwsckbestimmung “Parkanlage”

ist eine artenreiche Ansaat [Lendschaftsrasen mit Krautern) zu realisieren.

{Rechtsgrundiage: 8 9@ Abs. 1 Nr. 25 a BsuGB)

Je 4 Steliplatze suf offentlichen Parkflachen ist ein Laubbaum zu pflanzen
und zu erhalten. Es sind Arten der Auswahlliste 2 zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: 8 @ Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je 5 gm AuBsnwandflache ist ein Rankgehdlz zu pflanzen. Zur Bemessung
zEhit die gesamte AuBenwandfléche eines Heuses oder einer Hauserreihe
abzlglich der BreitenmaBe saller Fenster und Turen im ersten Voligeschoss.

(Rechtsgrundlage: 8§ @ Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bei Verlust zu erhaltender Pflanzen ist eine Ersstzpflanzung vorzunshmen.
Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGBE)
Larmschutz

Fir die zum Baehndamm hin crientierten, schallimmissionsbelasteten Ge-
beudeteile, die zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmt sind

und die sich innerhalb der mit L gekennzeichneten Beufelder befinden,
wird fur AuBenbautelle sowie fur Fenster und Luftungsaniagen das Schall-
damm-MaBl des Lirmpegelbersichs Il [56 - 80 dolall gemaf DIN 4109 fest-
gesetzt, Sensible Wohnbersiche (Schlafraume, Kindarzimmer etc.) sind auf
der von der Bahn abgewandten Seite anzuordnen.

(Rechtsgrundiege: § 8@ Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die maximal zulgssige Traufhths, d. h. der Schnittpunkt der Aubenwand
mit der Oberkante der Dachhaut, in den Bsufeldern 1, 2. B, 31 und 32
wird festgesetzt fur die Bebsauung mit:

| Vollgeschoss = 3.50 m
I Voligaschosse = 5,50 m.

Dle maximal zulgssige Firsthdhe, dies ist der &ubere Schnittpunkt der bei-
den Dachschenkel bei geneigten und die oberste Aulenwandbegrenzung

bel Flachdéchern, dart das Mab 8.0 m zuzlglich der jeweils festgesetzten
Aubenwandhohe nicht Uberschreiten.

Bezugspunkt fur die Bestimmung der Trauf- und Firsthdhe ist die Hohenlage
[Hohenbezugspunkt nach DHHN 22] der an die jeweiligen Baufelder angren-—
zenden anbaufaéhigen Verkehrsflache.

(Rechtsgrundiage: 8 @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. ¥.m. 8 18 Abs. 2 Nr. 4 BauNvQ)

Leitungsrechta
Entlang der offentlichen ErschlisBurngswege mit weniger als 4 m Breite wird
beiderseits des Weages ain Leitungsrecht von 1 m Breite zugunsten der Ver-—

sorgungstréger festgesstzt.

Die Mindestbreite der offentlichen Erschiiebungsflache einschliellich der an-
grenzenden Flachen mit Leitungsrecht betragt 4 m.

{Rechtsgrundiage: 8§ 2 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

2, Ortliche Bauvorschriften gemsd 8§ 9 (4) BauGB . V. mit § 53 BbgBO

Dachgestaltung

Fir Wohngebgude in Baufeldern mit der Planfestsetzung SD ist das Sattel-
dech wvorgeschrieben. Der MNeigungsbereich ist zwischen mindestens 38 [Alt)
Grad und hidchstens 52 (Alt)Grad festgesetzt. Flachdécher sind nur als begseh-
bere Deachterrassen und nur bis zu einer Gesamtflache von hoéchstens ainem
Sechstel der Gesamtgrundfleche des jeweiligen Gebséudes zuléssig.

Im Quartiar 26 sind Zeltdécher zul&ssig.

Fir Dechsufbsuten sind - sbweichend von Festsetzung 2.1 - andere Dach-
formen zulassig.

Die Breite der Dachaufbauten insgesamt darf nicht mehr als die Halfte der
darunterliegenden AuBenwend des |ewelligen Gebdudes sinnehmen und sins
maximale Breite von 3,50 m nicht Uberschreiten,

Dachaufbauten Uber Firsthohe sind nicht zulassig. Dachaufbsuten zur Nutzung
von Solarenergie (Kollektor- und Photowvoltaikanlagen oder verwandie Energie-
gewinnungseaniagen) durfen bis maximal 1.0 m Uber die Firsthdohe ragen.

Gebdudegestaltung

Alle Rechteckfenster miissen stehendformatig. das heilt hoher als breit sein.

Gestaltung von Mebenlagen, Garagen - Carports

Nebenanlagen sowie Garagen ~ Carports sind hinsichtlich der zur Anwendung
kommenden Baumateriglien und ihrer Farbgebung in der gleichen Art und Waeisse
wie die Wohngebaude auszufuhren.

Die D&cher von Gaeragen - Carports sind als Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von mindestens 38 (Alt)Grad bis hichstens 52 (Alt)Grad auszubilden.

Im Teilgebiet 26 kdnnen die Dacher von Garagen ~ Cerports ausnahmsweise
auch als Zeltdécher susgebildet werden, sofern des Heuptgebaude ebenfalls
mit einem Zeltdach eingsdeckt ist.

Bei Einzel- und Doppelhgusern konnen die Dacher der Garsgen ~ Carports
als dauerhaft begrinte Flachdacher ausgebildet werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur zulgssig als Mauer, Hecke oder Zeun mit senkrecht
angeordnaten Staben, Latten bzw. Brettern. Einfriedungen entlang Strafen
und &ffentlichen Grunfléchen missen mindestens 0,80 m hoch sein.

Meuarrm, Mauerpfosten und Stutzmauern sind nur zulgssig, als im Erscheinungs-
bild geschiossene, fugenfreie Putzoberflache. Ausnahmen: Klinkermauern sind
zulgssig auf Baugrundstucken mit Klinkerfassaden, Trockenmauern mit Natur-
steinmaterial sind zulassig.

Die an die Borgsdorfer Meile angrenzenden GrundstUcksflachen sind mit Mau-
ern abzugrenzen. Die Mauern konnen durch Llcken bls zu siner Gesamlange
van maximal 4 m je Grundstuck unterbrochen sein.

3. Nachrichtlich rnahmen emat 9 Abs. 8 BauGB

Das Plangebiat liegt in der Trinkwasserschutzzone |l des Wasserwerks Stolpe.

Ver fahrensvermerke zum 3. Anderungsver fahregn

Die Stadtverordnetenversammiung hst am 28.04.2004 in Sffenticher
Sitzung Anderungen im Teigebiet 32 sowie die offentliche Auslegung
des Bebauungsplans geméB 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Dabei
wurde in Anwendung des 8 3 Abs. 3 Satz 1, 2. Halbsatz BauGB be-
stimmt, dass nur zu den ge&nderten und erganzten Teilen des Bebau-
ungsplans Anregungen wvorgebracht werden durfen.

(8, Feb. 2005

Hohen Neuendorf, de

Monika Mittelstadt
(BUrgermeisterin)

Die dffentliche Auslegung des Bebsuungsplans wurde gemsf 8 3

Abs. 2 BeuGB ortsublich bekanntgemacht und vom 05.07.2004 bis
einschlieflich 13.08.2004 zu folgenden Zeiten durchgefuhrit:

Mo. / Mi. ¥ Do. von 7.30 Uhr bis 12.00 Uhr u. 183.00 Uhr bis 15.30 Uhr
D, von 7.30 Ubr bis 12.00 Uhr u. 13.00 Uhr bis 18.00 Uhr
s von 7.30 Uhr bis 12.00 Uhr.

L. L bdaleots.
Menike Mittelstadt
(Birgermeisterin)

Die wvon der Plang&nderung beruhrten Trager &ffentlicher Belange wur-
den mit Schreiben vom 28.06 2004 geméf § 4 BauGB am Verfahren
beteiligt.

Hohen Neuendorf, den ...

Monika Mittelstadt
(Burgermeisterin)

Die Stadtverordnetenversammiung hat die vorgebrachten Anregungen
der Burgerinnen und Blurger sowie der Triéger offentlicher Belange ge-
mEk 8§ 1 Abs. 8 BauGB am 25.1.2004 gegen- und untereinander ab-
gewogen und die 3. Anderungssatzung, bestehend aus der Planzeich-
nung (Teil A) und den Textfestaetzungen (Teil B), gemad § 10 BauGB
am 25.11.2004 s=is Satzung beschlossen.

Die Begrundung wurde gebilligt.

Hohen Neuendorf, den US.FE.{L 2005

Ll LA

Milutin Stefanov
(Vorsitzender der Stadt- b
varordnstenversammiung) i it

K L el ot
Monika Mittelstadt
(BUrgermeisterin)
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Die 3. Anderungssetzung, bestehend aus der Planzsichnung {Teil A) und
den Textfestsetzungen (Tsail B), wird hiermit ausgefertigt.

08, Fe. 2005

Heohen Meuesndorf, den ..

L Lttt
Monika Mittelstadt
(BUrgermeisterin)

Die 3. Anderungssatzung sowie die Stelle. bei der der Plan mit Begrindung
suf Dauver wiéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden

kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist. sind am.!g Feh 2003
ortsiiblich bekannt gemacht worden. - FEeD. U3

In der Bekanntmachung ist euf die Geltendmachung der Verletzung von Verfah-
rens—- und Formvorschriften und von Mangeln in der Abwégung sowie auf dis
Rechtsiolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf die Falligkelt und das Er-
lBschen von Entschadigungsanspriichen gemah S 44 BauGB hingewiesen word-
an. Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

L. Lhderec
Monike Mittelstadt
(BUrgermeisterin)
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3. Anderungssatzung

Sept. 2004

GESELLSCHAFT FUR KOMMUNALBETREUUNG GmbH

LANDGRAF-FRIEDRICH-STRABBE ©
81350 BAD HOMBURG v.d.H.

Tek (0 81 72) 8 680 04

Fax: (O 81 72) 3 86 87

KARL-MARX-BTRASBE 24
Tel (0 33 03) 50 28 02
Fex: [0 33 03) 50 24 82




