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A  EINLEITUNG

1 Planungsanlass und -erfordernis

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuendorf hat am 27.11.2025 den Be-
schluss gefasst, dass der Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte“ Bergfelde in einem férmlichen Ver-
fahren aufgehoben werden soll.

Anlass und Grund des vorliegenden Verfahrens ist vor allem, dass der im Jahre 1992 beschlos-
sene Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte aufgrund eines beachtlichen Fehlers im Aufstellungsver-
fahren nie wirksam geworden ist. Dieser Umstand wurde erst im Jahre 2025 erkannt.

Die damalige Gemeinde Bergfelde hat den Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte“ Bergfelde am 1. April
1992 beschlossen. Die Burgermeisterin hat den Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” Bergfelde je-
doch erst am 11. Mai 1999, also erst sieben Jahre spater, ausgefertigt. Aufgrund der langen
Zeitspanne zwischen dem Satzungsbeschluss und der Ausfertigung war die so genannte Beur-
kundungsfunktion der Ausfertigung nicht gewahrt. Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplans
Nr. 1, Ortsmitte“ Bergfelde wurde (lediglich) der so genannte Rechtsschein eines wirksamen Be-
bauungsplans flr das Plangebiet gesetzt. Anders ausgedrickt: Blrger und Behdrden vertrauten
auf die in Wirklichkeit nicht bestehende Rechtswirksamkeit des Planes.

e Auf der Grundlage des Planes wurden vom Landkreis mehrere Baugenehmigungen er-
teilt. Der Landkreis ist also viele Jahre lang davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan
rechtswirksam ist.

e Eigentiimer von Grundstiicken konnten darauf vertrauen, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplans, mit der insbesondere Art und MalR} der baulichen Nutzung geregelt wer-
den sollten, wirksam sind. Sie haben daher ggf. Entscheidungen ber die Errichtung eines
Bauvorhabens getroffen oder bewusst darauf verzichtet (z.B. weil sie davon ausgegangen
sind, dass das Grundstlick wegen bestimmter Aussagen des Bebauungsplans Nr. 1 nicht
bebaubar sei). Mdglich ist z.B. auch, dass sie ein Bauvorhaben errichtet haben, im Ver-
trauen darauf, es spater bis zum durch den Bebauungsplan (scheinbar) festgesetzten zu-
lassigen Mal} erweitern zu kénnen.

Da die Unwirksamkeit des Bebauungsplans weitreichende Auswirkungen auf private wirtschaftli-
che Belange (z.B. Grundstlickswert, Bauinteresse), aber auch auf éffentliche Belange (z.B. Na-
turschutz, Ortsbild) haben kann, muss der Bebauungsplan in einem foérmlichen
Aufhebungsverfahren unter mehrstufiger Beteiligung der Birger und der betroffenen Behoérden
aufgehoben werden. Von der Notwendigkeit eines solchen Verfahrens geht auch der Landkreis
Oberhavel aus. Es genugt also nicht, nur einen einfachen Beschluss zur Unwirksamkeit und
zuklnftigen Nicht-Anwendbarkeit des Bebauungsplans zu fassen (sog. Deklaratorischer Be-
schluss). Vielmehr muss der Bebauungsplan — auch wenn er nie wirksam geworden ist — in einem
férmlichen Aufhebungsverfahren unter mehrstufiger Beteiligung der Blrger und der betroffenen
Behorden aufgehoben werden.’

Daneben leidet der Bebauungsplan aber an weiteren Mangeln, die die Stadt Hohen Neuendorf
erkannt hat und die jeweils flr sich genommen ebenfalls die (Teil-)Unwirksamkeit des Bebau-
ungsplans bewirken:

o Der zeichnerisch festgesetzte Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nicht hinreichend
bestimmt. Es ist keine schwarze Fuhrungslinie erkennbar, wahrend die

' Sofker/Runkel, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.): BauGB, 159. EL Mai 2025, § 1 Rn. 254a;
Schrddter/Wahlhauser, in: Schrodter (Hrsg.): BauGB, 9. Aufl., § 1 Rn. 646.
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Geltungsbereichsgrenze mit einer schwarz gestrichelten Linie markiert wird. Somit ist min-
destens bei den Teilbereichen zwischen zwei Strichen der Geltungsbereichsgrenze nicht
klar erkennbar, wo die Grenze verlaufen soll. Im Ergebnis wird den Anforderungen des
BVerwG, dass der Geltungsbereich vollstandig zu umgrenzen ist und die in dieser Hinsicht
getroffenen Festsetzungen aus sich heraus klar und unmissverstandlich sein missen,?
nicht nachgekommen.

e Weiterhin befinden sich z.T. Licken zwischen der Geltungsbereichsgrenze und den ubri-
gen zeichnerischen Festsetzungen, sodass der Bebauungsplan sog. ,Weilkflachen* auf-
weist. Er lasst zumindest mangels Festsetzungen fiir diese Flachen nicht erkennen,
welche Festsetzungen damit getroffen werden sollen bzw. ob der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Uber die farbig gekennzeichneten Bauflachen und Verkehrsflachen hin-
ausragen soll. Auch das stellt einen Mangel dar, der mindestens zur Teilunwirksamkeit
fahrt.3

o Die textliche Festsetzung Nr. 8 ist nicht hinreichend bestimmt, da die dort in Bezug ge-
nommenen ,lebenden Hecken® nicht in der Artenauswahlliste der TF 10 konkretisiert sind.

e Inder TF 11 wird eine anlagenbezogene Differenzierung des Nutzungsmafles vorgenom-
men, indem ein maximal versiegelbarer Anteil der Grundflache flir Nebenanlagen festge-
setzt wird. Eine solche anlagenbezogene Differenzierung ist in Bezug auf die Grundflache
aber unzulassig, da sie keine Rechtsgrundlage in § 16 BauNVO findet.*

Die genannten Mangel werden ausdriicklich ebenfalls als Grund angefiihrt, die die Aufhebung
des Bebauungsplans rechtfertigen und entsprechend in der Abwagung bericksichtigt.

Um zu verhindern, dass in dem Zeitraum der Durchfiihrung des Aufhebungsverfahrens stadte-
baulich nicht gewollte Zustande eintreten (z.B. durch die Genehmigung von Bauvorhaben in Be-
reichen, die die Stadt nicht befUrwortet)) hat die Stadt Hohen Neuendorf eine
Veranderungssperre fir das vorliegende Verfahren beschlossen.

Die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist zudem erforderlich, um im Verfahren der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 76 Rechtsklarheit zu erhalten:

Die Stadt Hohen Neuendorf hat am 26.01.2023 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 76
,Nordlich der Uhlandstral’e zwischen Schiller- und Wielandstrale, Stadtteil Bergfelde“ beschlos-
sen. Zur Sicherung der Planung wurde eine Veranderungssperre nach § 14 Abs. 1 BauGB auf-
gestellt, die am 25.11.2023 in Kraft trat und am 27.02.2025 um ein Jahr verlangert wurde.
Aufgrund der Veranderungssperre wurde die Genehmigung eines Bauvorhabens flr die Errich-
tung von 3 Wohngebauden im sudlichen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 (ndrdlich Uh-
landstraRe/stdlich der Bahnlinie) abgelehnt. Das geplante Vorhaben wirde, so der Landkreis
Oberhavel, die Durchfuhrung der mit dem Bebauungsplan Nr. 76 beabsichtigten Planung unmég-
lich machen oder wesentlich erschweren, insbesondere da das geplante Mal} der baulichen Nut-
zung (GRZ, Zahl der Vollgeschosse) nicht eingehalten wirde. Um flr die Abwagung und hier
insbesondere fir die Frage, ob die sog Ausgleichsfiktion nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB zum
Tragen kommt, Klarheit zu schaffen, ist die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Ortsmitte*
ebenfalls erforderlich.

2 BVerwG, Beschl. v. 18.11.2025 — 4 BN 4.25; dhnlich bereits OVG Berlin-Brandenburg, Beschl. v. 29.11.2022 — OVG
2 S 10/22, BeckRS 2022, 34635, Rn. 20.

3 BVerwG, Beschl. v. 4.1.1994 — 4 NB 30/93, NVwZ 1994, 684; Sotker/Wienhues, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautz-
berger (Hrsg.): BauGB, 159. EL, § 9, Rn. 284.

4 BVerwG, Urt. v. 16.9.2025 — 4 CN 2.24.
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Lage und Umfang des Geltungsbereichs

Die raumliche Lage des ca. 45 ha groRen Plangebiets ist der nachfolgenden Ubersichtskarte zu
entnehmen; sie umfasst die gesamte Ortsmitte des OT Bergfelde der Stadt Hohen Neuendorf.
Folgende Stra’en bzw. Bereiche liegen an der Gebietsgrenze:

Im Norden: Helmut-Jost-Stralle, Am Langen Berg
Im Osten: Lehnitzstrale, Mihlenbecker StralRe, Birkfeldstralte
Im Siden: Ahornallee, Schulstrale, Wielandstraf’e, UhlandstralRe

Im Westen: Lessingstralte, Bahnflachen, Bahnstralte, Wohngebiet westlich der Bahn-
stralRe (an der Wilhelm-Buchholz-Strale)

Die das Plangebiet querende Bahnflache teilt den Geltungsbereich in einen nérdlichen und einen
sudlichen Bereich:

Ein Grolteil der nérdlichen Flache ist mit Wohnhausern (Ein-, Zwei- und Mehrfamilien-
hauser) bebaut. Im zentralen Bereich liegen zudem Gewerbeflachen (Autohaus, Fahrrad-
laden, grof¥flachiger Einzelhandel) und Gemeinbedarfsflachen (Feuerwehr, Kita).
Innerhalb des nérdlichen Teilflache liegt zudem ein grol3er, weitgehend unbebauter Be-
reich, in dem sich der Friedhof, der Spielplatz und die Freizeitanlagen Lehnitzstralle sowie
der Grinzug am Langen Berg befinden.

Ein GroRteil der siidlichen Flache ist ebenfalls mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut
(Mehrfamilienhduser nur im Sldosten des Gebietes). Zudem befindet sich im zentralen
Bereich westlich der SchonflieRer Stralke Gewerbe (Werkstatt, Autohaus), der Friedens-
platz, eine Kirche und ein Hort. Nordlich der Wohnbebauung an der Uhlandstral3e befindet
sich ein noch unbebauter, langgestreckter Bereich, der nérdlich an die Bahnflachen an-
grenzt.
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*| Aufhebung des
Lr Bebauungsplans Nr. 1 ,,Ortsmitte”,
.| Bergfelde

Abbildung 1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes (Grundlage: ALKIS Auszug vom 24.09.2025 (c) GeoBasis-
DE/LGB (2022), dl-de/by-2-0)

3

Ziele und Zwecke der Planung

Das Aufhebungsverfahren verfolgt angesichts der dargestellten Ausgangslage folgende Ziele und
Zwecke:

Beseitigung des so genannten ,,Rechtsscheins“ der Wirksamkeit des Bebauungs-
plans Nr. 1 ,,Ortsmitte“: Durch das Aufhebungsverfahren mit Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behodrden wird der ,Rechtsschein® der Wirksamkeit beseitigt und es besteht
eine gro’e Wahrscheinlichkeit, dass alle Betroffenen informiert werden und alle relevan-
ten Belange ermittelt werden kdnnen.

Prifung und Aufklarung aller betroffenen Birger und Behdrden daruber, welche stadte-
bauliche bzw. rechtliche Ordnung anstelle des nie rechtswirksam gewordenen Bebau-
ungsplans tritt. Hier gibt es zwei wesentliche Kategorien, sofern die jeweiligen
Grundstiicke zwischenzeitlich nicht bereits durch einen neuen Bebauungsplan Gberplant
wurden: Innenbereich nach § 34 BauGB und AulRenbereich nach § 35 BauGB.
Aufklarung daruber, ob und inwieweit sich die stadtebauliche Ordnung ohne den aufzu-
hebenden B-Plan von der jahrelang vermeintlich bestehenden stadtebaulichen Ordnung
unterscheidet und welche Auswirkungen dies auf die Belange der Grundstuckseigentu-
mer und -nutzer hat.

o Es geht hier also z.B. um die Frage, ob ein Grundstuck im Unterschied zu den
Aussagen des Bebauungsplans Nr. 1, der z.B. ein Allgemeines Wohngebiet vor-
sah, nunmehr nicht bebaut werden kann, weil der Bereich tatsachlich im nicht be-
baubaren AulRenbereich liegt (§ 35 BauGB).
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o Maoglich ist z.B. auch, dass ein Grundstilick, das nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 1 nicht bebaubar war, nach der bestehenden Rechtslage aber
bebaubar ist, wenn und soweit sich die Bebauung in die Umgebung einflgt (§ 34
BauGB).

Prifung und Aufklarung dariber, ob und in welchen Bereichen innerhalb des Geltungs-
bereichs des Aufhebungsbebauungsplans aus rechtlichen und/oder stadtebaulichen
Grinden ein Planungserfordernis besteht, also insbesondere die (Neu-)Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans erforderlich ist.

Planungsalternativen

Die Stadt Hohen Neuendorf hat vor der Einleitung des vorliegenden Aufhebungsverfahrens ver-
schiedene andere verfahrensmafige und inhaltliche Lésungen geprift. Das folgt allein draus,
dass das private Interesse der Grundstiickseigentimer an einer Fortgeltung des Bebauungsplans
mit einem hohen Gewicht in die Abwagung einzustellen ist. Insofern ist die Stadt Hohen Neuen-
dorf verpflichtet, Alternativen wie z.B. die Heilung des Bebauungsplans in einem erganzenden
Verfahren zu prufen.

Fortbestehenlassen des Rechtsscheins der Giltigkeit des Bebauungsplans: Diese Option
kam von vornherein nicht in Betracht. Insbesondere um Haftungsanspriiche auszuschlie-
Ren, soll und muss der Rechtsschein beseitigt werden. Einen generellen Anspruch auf
Fortbestand des Rechtsscheins der Gliltigkeit eines unwirksamen Bebauungsplans ha-
ben die Planbetroffenen nach der standigen Rechtsprechung nicht (BVerwG, Beschl. V.
12.12.1990 — 4 B 143.90).

Heilungsverfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB: Nach § 214 Abs. 4 BauGB bestiinde grund-
satzlich die Mdglichkeit, den fehlerhaften Bebauungsplan Nr. 1 auch mit Rickwirkung zu
heilen. Eine Pflicht zur Heilung der Formfehler besteht aber nicht. Die Stadt muss den
Bebauungsplan daher nicht heilen. Dennoch hat sie dies erwogen: Allerdings wirde die
bloRe Wiederholung des fehlerhaften Verfahrensschrittes nach so langer Zeit der schein-
baren Wirksamkeit des Plans und seiner Anwendung in der Praxis nicht ausreichen. Uber
30 Jahre nach Beschluss des Bebauungsplans (1992) haben sich sowohl die stadtebau-
lichen Zielvorstellungen der Stadt als auch die tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse
in vielen Bereiche geandert. So ist es moglich, dass bestimmte Belange, wie z.B. der
Umwelt- und Klimaschutz, heute aufgrund der Entwicklungen der letzten Jahrzehnte mit
einem héheren Gewicht in die Abwagung einzustellen sind, als dies damals der Fall war.
Daher ist der damalige Abwagungsbeschluss heute tberholt.

Das erganzende Verfahren dient aber nicht dazu, einen inhaltlich vollig neuen Bebau-
ungsplan aufzustellen bzw. Mangel zu beheben, die den Kern der Abwagungsentschei-
dung beruhren. Vorliegend ist bereits durch die zahlreichen im Nachgang aufgestellten
bzw. sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane sowie die beschlossenen stadte-
baulichen Konzepte dokumentiert, dass sich der planerische Willen der Stadt Hohen Neu-
endorf seit der erstmaligen (angenommenen) Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans
1999 deutlich geandert hat. Somit ist im Ergebnis eine andere Abwagungsentscheidung
zu erwarten, was einer Anwendung des erganzenden Verfahrens entgegensteht.
Deklaratorischer Beschluss Uber die Unwirksamkeit des Bebauungsplans: Ein rein dekla-
ratorischer Beschluss genlgt vorliegend — wie oben dargestellt — nicht. Die Stadt Hohen
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Neuendorf besitzt keine Normverwerfungskompetenz.® Von Seiten des Landkreises
Oberhavel wird ein vollstandiges férmliches Aufhebungsverfahren fir notwendig gehalten.
o Aufhebungsverfahren verbunden mit (gleichzeitiger) Neuaufstellung eines Bebauungs-
plans mit demselben Geltungsbereich bzw. vollstéandige Uberplanung des Geltungsbe-
reichs des rechtswirksamen Bebauungsplans: Durch die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans mit dem gleichen Geltungsbereich wie der Bebauungsplan Nr. 1 kdnnte
der rechtsunwirksame Plan Uberplant werden, was das Vertrauen auf seine Wirksamkeit
(Rechtsschein) ebenfalls beseitigen wirde. Die Ermittlung, Prifung und Abwagung aller
Belange innerhalb des grofien Geltungsbereichs (ca. 45 ha) wirde aber voraussichtlich
sehr viel Zeit und Ressourcen in Anspruch nehmen. Das gilt auch fir den Fall, dass die
Geltungsbereiche in der Zwischenzeit aufgestellter Bebauungsplane vom Geltungsbe-
reich ,abgezogen“ wurden. Erst mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des
neuen Bebauungsplans und des zeitgleichen Satzungsbeschlusses tber die Aufhebung
des alten Bebauungsplans ware der Rechtsschein des ,alten“ Bebauungsplans formell
endgultig beseitigt.
Nachdem die Stadt Uber die Unwirksamkeit des Plans Gewissheit erhalten hat, mdéchte
sie den Plan bzw. seinen Rechtsschein aber moglichst schnell beseitigen, damit alle von
dem Plan Betroffenen nicht langer auf seine Wirksamkeit vertrauen und um etwaige Haf-
tungsfalle /Entschadigungsanspriche zu vermeiden. Zugleich sieht sie fur die Teilflachen,
die auRerhalb anderer Bebauungsplane und des derzeit sich in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans Nr. 76 liegen, kein weitergehendes Planungserfordernis, da sich die be-
absichtigte stadtebauliche Entwicklung nach den §§ 34 und 35 BauGB umsetzen I&sst.
Die Stadt Hohen Neuendorf hat sich nach Priifung und Abwagung aller Alternativen daher fiir ein
isoliertes Aufhebungsverfahren entscheiden: Um den Rechtsschein des Bebauungsplans Nr. 1
,Ortsmitte® zu beseitigen, soll ein reines Aufhebungsverfahren erfolgen. Fur den Teilbereich nérd-
lich der Uhlandstrafe und sldlich der Bahnstrecke, fir den sich ein Planungserfordernis ergibt,
stellt die Stadt Hohen Neuendorf derzeit den Bebauungsplan Nr. 76 auf. Andere Flachen, auf
denen durch die Aufhebung des Bebauungsplans private Belange der Grundstiickseigentiimer in
einer unzumutbaren, dem Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB zuwider laufenden Weise be-
lastet werden, sind nicht ersichtlich.

5 Aufhebungsverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte wird im sogenannten Regelverfahren nach MalRgabe der
§§ 2 bis 4c und 10 bis 10a BauGB aufgehoben. Damit einhergehend wird nach Durchflihrung
einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB auch ein Umweltbericht als gesonderter Teil der
Begrindung vorgelegt.

Im Rahmen dieses Planverfahrens sind folgende Verfahrensschritte erfolgt bzw. geplant:

Verfahrensschritt Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung 27.11.2025
der Stadt Hohen Neuendorf, Nr. B 063/2025

5 Schrodter/Wahlhauser, in: Schrodter (Hrsg.): BauGB, 9. Aufl., § 1 Rn. 646; Schiller, in: Bracher/Reidt/Schiller: Bau-
planungsrecht, 9. Aufl., Rn. 12.5.
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ortsuiblich bekanntgemacht durch Verdffentlichung im Internet und | 16.12.2025 bzw.
im Amtsblatt 20.12.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent- | mit Schreiben vom
licher Belange nach § 4 Abs. 1i. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB sowie 5.11.2025
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB | 6.11.2025 bis 20.11.2025

ortstiblich bekanntgemacht im Amtsblatt fur die Stadt Hohen Neu-
endorf Nr. 9/2025 vom 25.10.2025

Formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli- | - wird fortgeschrieben -
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Veroffentlichung des Planentwurfs mit Begrindung und Umweltbe- | 20.1.2026 bis 20.2.2026
richt im Internet und die zusatzliche 6ffentliche Auslegung als
leicht zu erreichende Zugangsmaoglichkeit geman

§ 3 Abs. 2 BauGB

ortsublich bekanntgemacht im Amtsblatt fir die Stadt Hohen Neu-
endorf, Jahrgang 34, Nr. 11 am 20.12.2025

Abwagungs- und Satzungsbeschluss gemafl § 10 Abs. 1 BauGB | - wird fortgeschrieben -
durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hohen Neuen-
dorf

ortsublich bekanntgemacht im Amtsblatt fir die Stadt Hohen Neu-
endorf Nr.

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Abschnitt E (,Ergebnisse der Beteiligungen
und Abwagung‘) der Begriindung dargelegt.
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B GRUNDLAGEN DER PLANUNG

6 Umweltbericht

Gemal § 2 BauGB ist flr die Belange des Umweltschutzes im Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplans eine Umweltprifung durchzufihren. In dieser sind die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung in einem Umweltbericht zu ermitteln, zu beschreiben und zu
bewerten. Damit stellt der Umweltbericht eine zu berticksichtigende Grundlage fur die Abwéagung
im Planaufstellungsverfahren dar. Der Umweltbericht erfullt auRerdem die Anforderungen des
§ 16 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG).

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Umweltbericht erstellt, der geman § 2a
BauGB als ein gesonderter Teil dieser Begrindung beigefugt ist.

7 Beschreibung des Plangebiets und seines Umfeldes

7.1  Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Aufhebungsgebiet ist in weiten Teilen und entsprechend der bauleitplanerischen Vorgaben
bebaut. Der nordliche Teilbereich ist dabei vor allem von Wohngebauden gepragt, die teils als
Einfamilien-, teils als Mehrfamilienhduser ausgestaltet sind. Entlang der Birkenwerderstralte
(B 96a) haben sich einige Einzelhandels- und Gewerbebetriebe angesiedelt. Von Osten kom-
mend zieht sich zudem ein Grinzug durch den ndérdlichen Teilbereich, der z.T. mit Kleinspielfel-
dern und Pferdekoppeln baulich genutzt wird.

Der zentrale Bereich direkt noérdlich des Bahnhofs und der Bahngleise ist durch eine starke Nut-
zungsmischung gekennzeichnet. Entlang der BirkenwerderstralRe/Mittelstrale (B96a) haben sich
vor allem gewerbliche Nutzungen mit einem Schwerpunkt auf dem Einzelhandel angesiedelt. In
den Nebenstralen befinden sich vor allem Wohngebaude, die entlang der Sommerstraflte und
DorfstralRe vor allem in einer Einfamilien- oder Reihenhausbebauung ausgepragt ist. Dort befin-
den sich zudem noch weitere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Feuerwehr, Kita) sowie
der Friedhof. Zu den Bahngleisen als sldlichem Abschluss des zentralen Bereichs hin wurden
und werden vor allem Mehrfamilienhduser errichtet. Zudem befindet sich hier auch ein allgemein
zugangliches Fahrrad- und Pkw-Parkhaus.

Der Aufhebungsbereich wird zentral stdlich durch Gleisanlagen gequert, auf denen der S-Bahn,
Regional- und Guterverkehr fahrt. Diese Flachen sind planfestgestellt (s. Kapitel 8.3.1) und un-
terliegen dem sog. Fachplanungsvorbehalt.

Sudlich der Bahngleise befinden sich vor allem Wohngebiete, die auch hier entsprechend der
Bebauungsstruktur in Bergfelde weit Gberwiegend mit Einfamilienhdusern bestanden sind. Direkt
am Abschluss der Brucke Uber die Gleisanlagen ist ein Autohandler mit Kfz-Werkstatt ansassig,
dahinter befinden sich noch eine Kirche sowie eine Grundschule mit angeschlossener Kita bzw.
Hort.

7.2 Vorhandene ErschlieBung und Verkehrsinfrastruktur

Das Aufhebungsgebiet ist sehr gut an den OPNV angebunden: Zentral im Gebiet befindet sich
der S-Bahnhof Bergfelde, der Uber die S 8 (Birkenwerder — Wildau) eine direkte Anbindung an
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die Berliner Innenstadt ermdglicht. Zudem befinden sich mehrere Bushaltestellen innerhalb des
Aufhebungsbereichs. Durch das Parkhaus, das auch zahlreiche Abstellmdglichkeiten fur Fahrra-
der beinhaltet, besteht zudem eine besondere Attraktivitat fir den Umweltverbund.

Der motorisierte Individualverkehr (MIV) ist lGber die das Aufhebungsgebiet querende B 96a an
das Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Anschliisse bestehen u.a. an die Bundesautobahn
A 10 sowie Uber die Landstrae L 171 an die A 111. Die L 171 stellt zugleich die direkte Anbin-
dung an die westlich gelegene Kernstadt Hohen Neuendorf dar.

7.3 Technische Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung

Da der Aufhebungsbereich in weiten Teilen bereits bebaut ist, befinden sich zahlreiche Anlagen
der technischen Infrastruktur innerhalb des Aufhebungsgebiets. Weiterhin befindet sich dieser
innerhalb des Bereichs des geplanten Vorhabens M628 des Netzentwicklungsplans. Nach Aus-
kunft des zustandigen Versorgungsunternehmens 50Hertz Transmission GmbH vom 6.11.2025
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ist das jedoch nicht entscheidungsrelevant.

7.4 Topographie, Grund- und Bodenverhaltnisse

7.41 Topographie und Baugrund

Die Topographie des Aufhebungsbereichs ist sehr eben, markante topographische Merkmale
sind mit Ausnahme des ,Bahngrabens® mit den Gleisanlagen und dem S-Bahnhof nicht vorhan-
den.

Zum Baugrund liegen keine spezifischen Untersuchungen vor. Da durch die Aufhebung des Be-
bauungsplans keine bauliche Nutzung unmittelbar vorbereitet wird, bedarf es keiner weiteren Un-
tersuchungen. Aufgrund der regen Bautatigkeit vor allem unmittelbar nérdlich des Bahndamms
ist aber davon auszugehen, dass der Boden grundsatzlich fiir die Bebauung geeignet ist.

7.4.2 Altlasten und Kampfmittel

7.4.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstlicke im Aufhebungsbereich liegen Uberwiegend im Privatbesitz. Stellenweise geho-
ren Baugrundstlicke auch der Stadt Hohen Neuendorf, die in der Regel verpachtet sind. Die
Gleisanlagen befinden sich im Besitz der Deutschen Bahn, die ubrigen Verkehrswege — von we-
nigen Privatwegen und -stra3en abgesehen — sind ebenfalls im Besitz der Stadt Hohen Neuen-
dorf.

7.5 Gewasser und Hydrologie

7.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Aufhebungsbereichs befindet sich das Bodendenkmal Nr. 70282 ,Dorfkern Neu-
zeit, Dorfkern deutsches Mittelalter* gemaf der Denkmalliste des Landes Brandenburg. Das ein-
zige Baudenkmal ist das sog. Budnerhaus in der Dorfstral3e 11, das unter der ID 09165401 in die
Denkmalliste eingetragen ist.
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8 Planerische und rechtliche Grundlagen

8.1 Landesplanung

Fir die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ergeben sich die Erfordernisse der landesweiten
Raumordnung aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007
(GVBI. 1 S. 235) und der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. Il Nr. 35), in Kraft getreten am
01.07.2019.

Die in diesen Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raumordnung sind im Rahmen der B-Plan-
Aufstellung verbindlich zu beachten, da Bauleitplane gemafl § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung anzupassen sind. Ferner sind die Grundsatze (G) der Raumordnung aus den oben
genannten Planwerken bei der B-Plan-Aufstellung angemessen zu berlicksichtigen. Beides gilt
auch fur die vorliegende Aufhebung eines Bebauungsplans.

Das LEPro und der LEP HR beinhalten textliche und zeichnerische Aussagen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung fur den Gesamtraum Brandenburgs und Berlins bzw. fir die Planungs-
region Prignitz-Oberhavel, in der sich Hohen Neuendorf befindet.

Fur die vorliegende Bauleitplanung sind die nachfolgend aufgeflihrten Ziele und Grundsatze der
Raumordnung entscheidend. Das Verhaltnis des Bebauungsplans zu den jeweils einschlagigen
Erfordernissen der Raumordnung wird dabei erértert.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den relevanten Ausschnitt aus der Festlegungskarte zum LEP

.
F I‘_'F._‘F’ , ‘
J i PANW

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Festlegungskarte zum LEP HR; blau umrandet: Lage des Plangebiets (Veranderte
Darstellung auf Grundlage der Festlegungskarte des LEP HR, 2019).
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Aussagen LEP HR und Beriicksichtigung in Tabellenform

Gemal der Festlegungskarte zum LEP HR befindet sich das Plangebiet innerhalb des Gestal-
tungsraumes Siedlung, grenzt aber im Nordosten z.T. an den Freiraumverbund an. Darlber hin-
ausgehende zeichnerische Festlegungen werden nicht getroffen.

Des Weiteren sind folgende textliche Festlegungen des LEP HR sowie des LEPro 2007 fir die
Planung relevant:

LEP HR Z 1.1 Strukturrdume der Hauptstadtregion

Die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg setzt sich aus den folgenden, sich ergdnzenden
Strukturrdumen zusammen:

- Des Berliner Umland (BU), bestehend aus der Landeshauptstadt Potsdam und den fol-
genden Stadten und Gemeinden in den Landkreisen:

(...)

Landkreis Oberhavel:
(...) Stadt Hohen Neuendorf, (...)

In der Begriindung zum Z 1.1 LEP HR wird ausgefihrt, dass zwischen Berlin und seinem Umfeld
enge Verflechtungen bestehen. Das bezieht sich vor allem auf Pendlerbewegungen, da immer
mehr Menschen aus Berlin in das Umland ziehen, dennoch weiterhin in Berlin arbeiten. Im Berli-
ner Umland besteht ein erhéhter ordnender Handlungs- und Steuerungsbedarf. Der Raum ist
aufgrund der sehr dynamischen Entwicklung durch eine weiter zunehmende Verdichtung, ein
wachsendes Verkehrsaufkommen sowie zunehmende Raumnutzungskonflikte gekennzeichnet.

Die Aufhebung des Bebauungsplans hat keinen Einfluss auf die mit der Festlegung als Teil des
Strukturraums ,Berliner Umland® verfolgten Ziele.
LEPro 2007 § 5 Siedlungsentwicklung

(2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuBenentwicklung haben. Dabei sollen die Er-
haltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und
die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstéatigkeit Prioritat haben.

(3) Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt
werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebunde-
nen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser
Verkehrsinfrastruktur orientieren.

LEP HR Z 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die
Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die kli-
mabedingte Erwdrmung insbesondere der Innenstédte ergeben, beriicksichtigt werden.
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(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander
raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Die Aufhebung des Bebauungsplans flhrt dazu, dass ausschlie3lich eine Zulassigkeit baulicher
Nutzungen nach § 34 BauGB mdglich ist. Somit wird automatisch dem Grundsatz der Innen- vor
AuRenentwicklung entsprochen. Teilflachen, die mit der Aufhebung des Bebauungsplans kinftig
dem AulRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen sind, sind z.T. dennoch Teil des Siedlungsbe-
reichs. Das gilt insbesondere fiir die Brachflache direkt stdlich des Bahndamms.

Durch die Aufhebung wird aber nicht nur die Eigenschaft als Bauland berihrt, sondern auch der
Umfang der zulassigen Bebauung. Insbesondere in den festgesetzten Mischgebieten hat sich
bislang eine deutlich Uberwiegende Wohnnutzung etabliert. Mit der Aufhebung des Bebauungs-
plans andert sich somit auch die zulassige Nutzung, sodass einige gewerbliche Nutzungen nicht
mehr bzw. nicht im gleichen Umfang zuldssig sein werden. Somit wird prinzipiell Z 5.1 Abs. 2 LEP
HR widersprochen. Gleichwohl ist zu berlcksichtigen, dass trotz des seit Uber 20 Jahren beste-
henden Baurechts keine Ansiedlung gewerblicher Nutzungen in nennenswertem Umfang auf die-
sen Flachen stattgefunden hat. Da nach der Aufhebung eine Intensivierung der Wohnnutzung auf
diese Flachen zulassig ist, ist mit einer schnellen Aktivierung der noch unbebauten Grundstucke
und somit mit einer Zunahme der Innenentwicklung zu rechnen.

LEP HR Z 5.6 Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflédchenentwicklung

(1) In Berlin und im Berliner Umland ist der Gesaltungsraum Siedlung der Schwerpunkt fiir die
Entwicklung von Wohnsiedlungsfidchen. Die Festlegungen Z 5.2, Z 5.3 und Z 5.4 gelten inner-
halb des Gestaltungsraums Siedlung nicht.

Das Gebiet des aufzuhebenden Bebauungsplans befindet sich innerhalb des Gestaltungsraums
Siedlung (s.0.). Da in diesem vorrangig Wohnsiedlungsflachen entstehen sollen und die Aufhe-
bung des Bebauungsplans tendenziell zu einer Zunahme der zulassigen Wohnnutzung fiihren
kann (s. Begriindung zu Z 5.1 LEP HR), wird der raumordnerischen Festlegung entsprochen.

LEPro 2007 § 6 Freiraumentwicklung
(1) [...] Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden.

LEP HR G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien
(1) Zur Vermeidung des AusstoBes klimawirksamer Treibhausgase sollen
- eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusétzlichen Verkehr
vermeidende Siedlungs- und Verkehrsfladchenentwicklung angestrebt werden, (...)

Die Aufhebung des Bebauungsplans fuhrt dazu, dass Teilflachen zumindest voriibergehend kei-
ner baulichen Nutzung offenstehen. Das wirkt sich durch die Vermeidung der beim Bau und Be-
trieb entstehenden Emissionen grundsatzlich positiv auf den Klimaschutz aus. Zugleich besteht
Uber den S-Bahn-Anschluss eine besonders beglnstigte ErschlieBungslage, die bei einer Inten-
sivierung der Wohnnutzung eine klima- und ressourcenschonende Mobilitat in besonderem Malle
ermdglicht. Somit wird die Verkehrsbelastung i.S.d. G 8.1 LEP HR verringert.
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8.2 Regionalplanung

Die Stadt Hohen Neuendorf gehdért zur Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel.
Auf der Ebene der Regionalplanung ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung somit aus
den Sachlichen Teilplanen zum Regionalplan Prignitz-Oberhavel ,Rohstoffsicherung” (in Kraft
getreten am 29.11.2012), ,Grundfunktionale Schwerpunkte® (in Kraft getreten am 23.12.2020)
und ,Windenergienutzung (2024) (Entwurf vom 13.12.2024, im Aufstellungsverfahren).

Die Satzung Uber den Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Rohstoffsiche-
rung/Windenergienutzung® wurde mit Bescheid vom 14.2.2012 teilweise genehmigt. Von der Ge-
nehmigung ausgenommen sind die Festlegung des Vorbehaltsgebiets Nr. 65 ,Sicherung
oberflachennaher Rohstoffe* sowie die Festlegungen zur ,Steuerung der Windenergienutzung®.
Der Regionalplan wurde zum Zwecke der Bekanntmachung entsprechend redaktionell angepasst
und tragt nunmehr die Bezeichnung Regionalplan ,Rohstoffsicherung®. Die Satzung Uber den
Regionalplan Prignitz-Oberhavel, Sachlicher Teilplan ,Freiraum und Windenergie“ wurde mit Be-
scheid vom 17.7.2019 teilweise genehmigt. Von der Genehmigung ausgenommen sind die Fest-
legungen zur Steuerung der raumbedeutsamen Windenergienutzung. Hiergegen hat die
Regionale Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel Rechtsmittel eingelegt. Die Festlegungen
zum ,Freiraum® und zu den ,historisch bedeutsamen Kulturlandschaften® wurden genehmigt, eine
Bekanntmachung im Amtsblatt fir Brandenburg ist jedoch nicht erfolgt. Vor dem Hintergrund ver-
anderter rechtlicher Rahmenbedingungen wurde das anhangige Klageverfahren zum Sachlichen
Teilplan ,Freiraum und Windenergie“ eingestellt. Infolge dessen finden auch die Festlegungen
zum Freiraum und zu den historisch bedeutsamen Kulturlandschaften keine Anwendung mehr.

Die Aufstellung eines zusammenfassenden und fachibergreifenden Regionalplans ist durch die
Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz-Oberhavel am 30. April
2019 beschlossen worden. Zum Zeitpunkt der formlichen Beteiligung im vorliegenden Verfahren
lag noch kein Entwurf des Regionalplans vor. Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 4 Abs. 1 Satz 1
ROG handelt es sich bei den in Aufstellung befindlichen Regionalplanen um sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung, die in der Abwagung der hier vorliegenden Bauleitplanung zu berlck-
sichtigen sind.

Im Sachlichen Teilplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® wird lediglich der Ortsteil Hohen Neu-
endorf der Stadt Hohen Neuendorf als grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt, nicht aber Berg-
felde. Der Entwurf des sachlichen Teilplans ,Windenergienutzung“ bzw. der sachliche
Teilregionalplan ,Rohstoffsicherung® treffen fir den Aufhebungsbereich keine Festlegungen.

8.3 Fachrechtliche Rahmenbedingungen

8.3.1 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG)

Einige Flachen innerhalb des Geltungsbereichs unterliegen den Bestimmungen des Allgemeinen
Eisenbahngesetzes (AEG) und sind planfestgestellt. Dabei handelt es sich um folgende Anlagen
oder Teile folgender Anlagen:

e Bahnstrecke 6087 Karower Kreuz — Priort

e Bahnstrecke 6009 Abzweig Karow West — Bergfelde

o Bahnstrecke 6091 Birkenwerder — Abzweig Schonfliel3
¢ Bahnstrecke 6092 Hohen Neuendorf — Schonflie

e Bahnstrecke 6010 Hohen Neuendorf — Bergfelde
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¢ Bahnhof Bergfelde (bei Berlin)

Die Aufhebung des Bebauungsplans hat auf die planfestgestellten Flachen keine Auswirkungen.
Diese unterliegen ohnehin dem Fachplanungsvorbehalt nach § 38 BauGB, da es sich bei Eisen-
bahnflachen regelmalig um Vorhaben von uberortlicher Bedeutung handelt. Demnach sind die
Bestimmungen der §§ 29 bis 37 BauGB Uber die Zulassigkeit von Vorhaben nicht anzuwenden.

8.4 Kommunale Planungen und Konzepte

8.4.1 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane grundsatzlich aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln. Dieser stellt fir das ganze Gemeinde- bzw. Stadtgebiet die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vor-
hersehbaren Bedurfnissen der Stadt in den Grundzligen dar.

Fur die Stadtteile Bergfelde, Borgsdorf und Hohen Neuendorf liegt ein rechtswirksamer FNP in
der Fassung der letzten Anderung Nr. 025/2021, bekannt gemacht am 20.10.2001 (gesamter
FNP) bzw. 27.03.2023 (Anderung 025/2021), vor.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf mit der Lage des Plangebiets
(Skizze)
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Abbildung 4: Ausschnitt der Anderung 022/2019 des Flachennutzungsplans der Stadt Hohen Neuendorf

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan enthalt die langfristigen Entwicklungsvorstellungen der
Stadt Hohen Neuendorf und erfasst auch den gesamten Geltungsbereich der vorliegenden Pla-
nung.

¢ In der noérdlichen Teilflache des Geltungsbereichs stellt der Flachennutzungsplan ganz
uberwiegend Wohnbauflachen dar; nordlich der Bahnflachen werden Teilgebiete als ge-
mischte Bauflachen bzw. als Sonderbauflachen ausgewiesen; der unbebaute Bereich
nordlich der DorfstraRe u. stdlich Am langen Berg wird als Grinflache mit verschiedenen
Zweckbestimmungen (Parkanlage — z.T. Uberlagert mit Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Dauerkleingarten,
Friedhof; im nordlichen Bereich sind die Flachen als geschutztes Offenlandbiotop gekenn-
zeichnet.); Gemeinbedarfsflache Feuerwehr.

¢ In der sldlichen Teilflache stellt der Flachennutzungsplan stdlich der Bahnflachen ge-
mischte Bauflachen dar. Daran schlieRen sich Wohnbauflachen an. Zudem sind eine
Grunflache und Gemeinbedarfsflachen (Schule, Kirche, Sozialen Zwecken dienende Ge-
baude) dargestellt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan hat Bedeutung fir die Frage, in welchen Bereichen
nach der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Ortsmitte® aufgrund der stadtebaulichen Ziele
der Stadt gegebenenfalls ein Planungserfordernis besteht. Weitere Ausfiihrungen dazu sind dem
Kapitel 9 sowie dem Anhang Nr. 1 zu entnehmen. Nur im Falle eines Planungserfordernisses
ergibt sich ggf. auch die Notwendigkeit der Anpassung bzw. Anderung des Flachennutzungs-
plans. Bebauungsplane missen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

8.4.2 Uberlagernde Bebauungspline

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Ortsmitte“ wurde seit seiner Bekanntmachung
von folgenden Bebauungsplanen tGberplant:
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- Bebauungsplan Nr. 34: Dorfstral3e Bergfelde, Stadtteil Bergfelde

- Bebauungsplan Nr. 35: ,Gemeinbedarfsflache SchulstralRe/Ahornallee, Stadtteil Berg-
felde”

- Bebauungsplan Nr. 41: ,Mittelstral3e / Dorfstrale, Stadtteil Bergfelde”
- Bebauungsplan Nr. 48: ,Noérdlich S-Bahnhof Bergfelde, Stadtteil Bergfelde®

- Bebauungsplan Nr. 64: ,Sudlich der Flachslakestral’e bis zur Stral’e Am Langen Berg,
Stadtteil Bergfelde®

- Bebauungsplan Nr. 65 ,Westlich der Mittelstral3e, Stadtteil Bergfelde®.

Zudem befindet sich der Bebauungsplan Nr. 76 ,Noérdlich der Uhlandstralle zwischen Schiller-
und Wielandstral3e, Stadtteil Bergfelde derzeit in Aufstellung. Nachfolgend werden die wesentli-
chen Inhalte dieser Bebauungsplane kurz umrissen. Da durch die Satzung lediglich der Bebau-
ungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte aufgehoben wird, hat das Aufhebungsverfahren keine Konsequenzen
fur die Festsetzungen der o0.g. Bebauungsplane. Lediglich im Falle einer Aufhebung eines Be-
bauungsplans oder seiner gerichtlich festgestellten Unwirksamkeit wirde im Anschluss nicht
mehr der hier aufgehobene Bebauungsplan Nr. 1 aufleben, sondern sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben auch in diesem Bereich nach den §§ 34 und 35 BauGB richten.

Bebauungsplan Nr. 34 ,Dorfstralle Bergfelde, Stadtteil Bergfelde®

Es handelt sich um einen reinen Strallenbebauungsplan, der im Dezember 2007 bekanntge-
macht wurde. Die urspringlich als verkehrsberuhigter Bereich mit Dorfplatz festgesetzte Dorf-
stral’e sollte zu einer HaupterschlieRungsstralRe umfunktioniert werden und wurde daher als
Stralienverkehrsflache festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 35 ,Gemeinbedarfsflache Schulstrasse/Ahornallee, Stadtteil Bergfelde”

Der Bebauungsplan dient der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fir eine Kita und einen
Hort, einer Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz sowie der Sicherung der Dorfkirche.
Die Planung wurde in Teilen umgesetzt, lediglich die als Spielplatz festgesetzte offentliche Griin-
flache wurde temporar als Lagerflache genutzt.

Bebauungsplan Nr. 41  MittelstralRe/DorfstralRe, Stadtteil Bergfelde"

Mit dem Bebauungsplan Nr. 41 wurde entlang der Mittel- und Dorfstrale ein Mischgebiet mit einer
unterschiedlichen Nutzungsdichte festgesetzt. Der 2009 bekanntgemachte Bebauungsplan dient
insbesondere der Zulassigkeit eines Lebensmitteleinzelhandlers, der dort heute noch ansassig
ist. Der Ubrige Teil des Plangebiets ist zum Zeitpunkt der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1
mit Wohnhausern und Nebengebauden bebaut.

Bebauungsplan Nr. 48  MittelstralRe/Dorfstralle, Stadtteil Bergfelde"

Nordlich der Bahntrasse sowie Ostlich der MittelstralRe wurde im Jahr 2018 der Bebauungsplan
Nr. 48 aufgestellt, um insbesondere statt der urspriinglich geplanten Mischgebiete allgemeine
Wohngebiete festzusetzen und somit der Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen. Weiterhin
bildet der Bebauungsplan die Grundlage flir das errichtete Fahrradparkhaus am S-Bahnhof.
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Bebauungsplan Nr. 64 ,Sudlich der FlachslakestraRe bis zur StraRe Am Langen Berg, Stadtteil
Bergfelde”

Der Bebauungsplan Nr. 64 schlie3t sich nérdlich und westlich an den Bebauungsplan Nr. 1 ,Orts-
mitte an“ und setzt im Wesentlichen Wohngebiete sowie entlang der Birkenwerderstralie ein
Mischgebiet fest. Er iberdeckt nurim sehr geringen Umfang Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 1, insbesondere die Grunflache nérdlich der Strale ,Am Langen Berg"“.

Bebauungsplan Nr. 65 ,Westlich der MittelstralRe, Stadtteil Bergfelde"

Durch den Bebauungsplan Nr. 65 wird das Areal westlich der Mittelstra3e und unmittelbar nérd-
lich der Bahntrasse Uberplant. Neben einer Neuordnung der ErschlieRung und der Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebiets wird die Zulassigkeit eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs
erdffnet. Der Bebauungsplan ist im Bestand vollstdndig umgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 76 ,Noérdlich der Uhlandstrale zwischen Schiller- und Wielandstral3e, Stadt-
teil Bergfelde”

Zwischen der Uhlandstrale und den Bahnflachen wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 76 neu
aufgestellt. Hintergrund sind geanderte stadtebauliche Entwicklungsvorstellungen seitens der
Stadt Hohen Neuendorf, die an Stelle des im Bebauungsplan Nr. 1 festgesetzten Mischgebiets
inklusive des entsprechend hdéheren Nutzungsmales ein allgemeines Wohngebiet in deutlich
niedrigerer baulicher Ausnutzung festsetzen mochte. Die friihzeitige Beteiligung erfolgte im De-
zember 2024, aktuell wird der Entwurf des Bebauungsplans erarbeitet.

8.4.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)

Das INSEK der Stadt Hohen Neuendorf wurde am 28.9.2017 von der Stadtverordnetenversamm-
lung gebilligt (Beschlussnr. B 079/2017) sowie die ausgewiesenen Vorranggebiete Wohnen be-
schlossen. Es ist somit als Ergebnis eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts fir die Aufhebung des Bebauungsplans zu bericksichtigen.

Vor dem Hintergrund einerseits des starken, kontinuierlichen Bevdlkerungszuwachses, der mit
der Nachfrage nach Baulandflachen und bezahlbarem (Miet-)Wohnungsraum einhergeht, sowie
andererseits dem Bedurfnis, die vorhandenen naturraumlichen Qualitaten dauerhaft zu sichern,
soll das INSEK diese konfligierenden Zielstellungen aufnehmen und im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung zusammenbringen.

In einem ersten Schritt wird ein Leitbild aus sieben Leitplanken formuliert, das u.a. die Leitplanken
,Die grine Stadt an der Havel” sowie ,Die Stadt zum Wohnen und Arbeiten® beinhaltet. Ziel der
grinen Stadt ist die Sicherung der Grinraume, wahrend es ein Anliegen der ,Stadt zum Wohnen
und Arbeiten® ist, sich auf Ansiedlungen in den Innenlagen der Stadtteile zu fokussieren.
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Abbildung 5: Abgrenzung des Stadtteilzentrums Bergfelde (Quelle: INSEK)

Das Stadtteilzentrum Bergfelde soll in seiner Gesamtheit erhalten bleiben; vorhandene Potenti-
alflachen im Umfeld des Stadtteilzentrums sind mit Blick auf die Attraktivierung der Eingangssi-
tuation von den S-Bahnhdfen und der zugewiesenen Versorgungsfunktion zu entwickeln.
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Abbildung 6: Abgrenzung der Potentialflachen fir Mehrfamilienhausbau in Bergfelde (Quelle: INSEK)

Weiterhin werden Teile des aufzuhebenden Bebauungsplans als Potentialflachen fiir eine Be-
bauung mit Mehrfamilienhdusern eingestuft. Nach den Angaben des INSEK ist eine kurzfristige
Aktivierung moglich, die Flachen sind Uberwiegend im Privateigentum.

SchlieBlich liegen groRe Teile der nérdlich der S-Bahn-Gleise gelegenen Flachen in einem fest-
gelegten ,Vorranggebiet Wohnen®. Die Wohnraumférderung des Landes Brandenburg erméglicht
spezielle Fordergebiete, die im Unterschied zu friiheren Forderkulissen nicht mehr an Sanie-
rungs- und Entwicklungsgebiete gebunden sind. Die Voraussetzung ist allerdings, dass sog. ,Vor-
ranggebiete Wohnen“ festgelegt werden. Durch die Foérderung soll der Mietwohnungsbau
gestarkt werden. Werden die Férdermittel in Anspruch genommen, bestehen fir 20 bzw. 25 Jahre
eine Mietpreis- und Belegungsbindung.
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Abbildung 7: Vorranggebiet Wohnen in Bergfelde (Quelle: INSEK)

Die Gebietskulisse umfasst neben den Potentialflachen auch Gebiete, die durch eine Bebauung
mit Gebauden mit mehr als 2 Wohneinheiten bereits gepragt werden. Somit besteht bei der Neu-
bebauung der Potentialflachen die Moglichkeit, durch die Inanspruchnahme der Wohnraumfér-
derung sozial gebundene Mietwohnungen herzustellen und dariber zur quantitativen Entlastung
des Wohnungsmarktes beizutragen. Fir Eigentimer von Bestandsgebauden besteht die Mog-
lichkeit, mithilfe der Férderung ihre Immobilien durch den Abbau von Barrieren und die bedarfs-
gerechte Anpassung von Grundrissen zukunftsfahig zu entwickeln und die Wohnraumqualitat zu
erhdhen.

Auswirkungen der Planaufhebung

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 werden Zielstellungen des INSEK sowohl positiv
als auch negativ beriihrt. So bleiben vorhandene Grinrdume durch die Zuordnung zum
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Auflenbereich nach § 35 BauGB weiterhin einer Bebauungsmadglichkeit weitgehend entzogen,
sodass der Zielstellung der Sicherung bestehender Griinrdume entsprochen wird. Sofern bislang
bebaubare, aber nicht bebaute Grundstiicke dem Auf3enbereich zuzuordnen sind, werden wei-
tere Grinstrukturen erstmals gesichert. Dem steht aber der Verlust v.a. an potenzieller Wohn-
bauflache auf den jeweiligen Grundstiicken gegenuber.

Grundsatzlich beeinflusst die Planaufhebung das Ziel der Entwicklung von Potentialflachen fir
den Mehrfamilienhausbau positiv, da fir die von der Aufhebung betroffenen Grundstlcke bislang
ein Mischgebiet festgesetzt wurde. In diesen sind das Wohnen sowie das Wohnen nicht stéren-
des Gewerbe gleichberechtigt zuldssig. Dementsprechend wurden bislang auch schon zwei
Mehrfamilienhduser auf diesen Flachen realisiert. Der Bau weiterer Mehrfamilienhduser wirde
aber bei einem Fortbestehen des Rechtsscheins des Bebauungsplans dafur sorgen, dass der
Gebietscharakter des Mischgebiets nicht mehr gewahrt wirde, da dann das Wohnen die deutlich
Uberwiegende Nutzung darstellen wiirde. Durch die Aufhebung des Bebauungsplans wirden auf-
grund der pragenden Umgebungsnutzung vor allem Wohngebaude zuldssig sein, sodass insge-
samt ein Mehr an Wohnraum gegenuber dem Status Quo erméglicht wird.

Zugleich bedeutet die Aufhebung des Bebauungsplans aber auch eine Einschrankung der Hand-
lungsoptionen zur Sicherung bezahlbaren Wohnraums, da nach § 34 BauGB die Baurechte be-
stehen, die die malstabsbildende nahere Umgebung ermdoglicht. Der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags, in dem z.B. bestimmte Anteile an geférdertem oder preisgedampftem
Wohnungsbau vereinbart werden kénnen, ware dann nicht mehr mdglich. Das folgt aus dem sog.
Kopplungsverbot, nach dem die Stadt Hohen Neuendorf das bei nach § 34 BauGB zulassigen
Vorhaben zu erteilende Einvernehmen nicht davon abhangig machen darf, dass ein stadtebauli-
cher Vertrag abgeschlossen wird.®

8.4.4 Klimaschutzkonzept

Die Stadt Hohen Neuendorf verfiigt Uber ein integriertes kommunales Klimaschutzkonzept, das
am 29.8.2013 beschlossen wurde. Das Ziel des Klimaschutzkonzeptes ist es, eine zielgerichtete
Strategie fur den Klimaschutz in Hohen Neuendorf unter Einbeziehung aller Akteure zu entwi-
ckeln. Dazu werden unterschiedliche Sektoren adressiert, z.B. der Gebaudesektor, der Verkehr,
die Partizipation sowie u.a. auch die Stadtentwicklung. Die Strategie soll durch verschiedene,
untereinander priorisierte Mallnahmen stattfinden.

Auswirkungen der Planaufhebung

Die fir die Stadtentwicklung vorgesehenen Malinahmen werden durch die Aufhebung des Be-
bauungsplans im Wesentlichen nicht tangiert. Das liegt vor allem daran, dass mit der Aufhebung
des Bebauungsplans Nr. 1 keine planerische Festsetzung neuer Nutzungen und MaRnahmen
erfolgt, sondern die im Geltungsbereich liegenden Grundstlicke — soweit sie nicht durch einen
anderen Bebauungsplan tberplant sind — dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB bzw.
dem Aulienbereich nach § 35 BauGB zugewiesen werden. Mittelbar wird die Mallnahme ,SNK
1b Checkliste Klimaschutz in der Bauleitplanung® durch die Planaufhebung umgesetzt, da im
Rahmen der Erhebung des Abwagungsmaterials auch die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
untersucht werden. Flr weitere Details wird auf den Umweltbericht und dort insbesondere das
Kapitel 7 verwiesen.

6 Burmeister: Praxishandbuch stadtebauliche Vertrage, 5. Aufl., Rn. 73.
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8.4.5 Verkehrsentwicklungsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan (VEP) der Stadt Hohen Neuendorf wurde am 26.3.2015 von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen (Beschluss B 007/2015). Er ist ein strategisches,
sektorales Planwerk, das als Grundlage fir eine gesamtstadtische Betrachtung des Verkehrs
dient. Der VEP enthalt neben einer Analyse der Ist-Situation, u.a. zu Verkehrsstarken, Erschlie-
Rung mit den unterschiedlichen Verkehrstragern und Konflikten, auch eine Reihe von Malinah-
menvorschlagen, die sich u.a. auch auf den Geltungsbereich des aufzuhebenden
Bebauungsplans beziehen. So sollen die Fahrstreifen in der Mittelstrae auf der Briicke Uber die
Bahngleise neu angeordnet werden, um eine Engstelle fir den Radverkehr zu beseitigen. Wei-
terhin wird fur den Aufhebungsbereich einerseits die besonders giinstige ErschlieBung durch den
OPNV (S Bergfelde) betont, andererseits werden gerade fir Radfahrende auch diverse Konflikte
aufgrund fehlender Querungsmaoglichkeiten, enger Fahrbahnen etc. entlang der Mittelstrale/Bir-
kenwerderstral’e benannt. Die seinerzeit erhobenen Verkehrsstarken des MIV zeigen hingegen
keine Ubermafige Belastung der Stral3eninfrastruktur.

Auswirkungen der Planaufhebung

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 wirkt sich auf die Ziele und MaRnahmen des Verkehrs-
entwicklungsplans nicht aus. Da der Bebauungsplan 1992 aufgestellt und 1999 rechtsverbindlich
gemacht wurde, hat er Regelungen u.a. zur Dimensionierung und Lage der Verkehrsflachen deut-
lich vor dem VEP getroffen. Somit konnten keine MaRnahmen, die der VEP vorschlagt, bertick-
sichtigt werden. Die Aufhebung des Bebauungsplans fihrt daher zu keinerlei Beeintrachtigung
moglicherweise konzipierter Mallnahmen, sondern verfestigt den gegenwartigen Bestand. Sofern
zukunftig MalRnahmen des VEP umgesetzt werden sollen, ist dafur ein eigenes Fachplanungs-
verfahren sowie ggf. ein erganzendes oder ein die Fachplanung ersetzendes Bauleitplanverfah-
ren durchzufihren.

8.4.6 Spielplatzentwicklungsplan

Bereits im Jahr 2008 hat die Stadt Hohen Neuendorf einen Spielplatzentwicklungsplan aufge-
stellt. Dieser wurde am 23.2.2017 durch den Beschluss Nr. B 010/2017 der Stadtverordnetenver-
sammlung fortgeschrieben. Der Spielplatzentwicklungsplan stellt ein Instrument zur Sicherung
und Entwicklung eines sach- und bedarfsgerechten Angebotes mit Spielplatzen fir die unter-
schiedlichen Nutzergruppen (Altersgruppen) dar. In ihm werden auf der Grundlage einer umfang-
lichen Bestandermittiung raumliche und bauliche Gegebenheiten sowie die gebietsbezogenen
Altersklassenanteile von Kinern und Jugendlichen erfasst und ausgewertet. Im konzeptionellen
Teil des Planwerks werden Leitlinien definiert, aus denen standortbezogene MalRnahmen insbe-
sondere quantitativer, aber auch qualitativer Art zur Verbesserung der Spielflachenversorgung
abgeleitet werden.
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Abbildung 8: Mallnahmen des Spielplatzentwicklungsplans fir Bergfelde (Quelle: Spielplatzentwicklungsplan)

Fir den Aufhebungsbereich verortet der Spielplatzentwicklungsplan zwei 6ffentlich zugangliche
(Ball-)Spielplatze im Bestand sowie eine grofe, 6ffentlich zugangliche Grinflache, die den nérd-
lichen Teil des Aufhebungsbereichs durchzieht. Der im Nordosten gelegene Spielplatz soll als
Stadtteilspielplatz entwickelt werden, der westlich gelegene, kleine Spielplatz qualitativ verbes-
sert werden. Am Ostlichen Rand des Geltungsbereichs der Planaufhebung verlauft eine Anlieger-
/Spielstralle als Vernetzungsbestandteil in den Ubrigen Ortsteil.

Auswirkungen der Planaufhebung

Die Planaufhebung hat auf die Ziele und MaRnahmen des Spielplatzentwicklungsplans keine
Auswirkungen. Zwar werden nach der Aufhebung insbesondere die Vernetzungswege (gelbe
Punktlinien in Abbildung 8) nicht mehr als Verkehrsflachen festgesetzt und sind somit nicht mehr
rechtsverbindlich ber einen Bebauungsplan gesichert. Gleichwohl handelt es sich dabei um 6f-
fentlich gewidmete, im Eigentum der Stadt stehende Flachen, sodass keine nachteiligen Veran-
derungen zu besorgen sind. Auch die Grinflache wird weiterhin erhalten bleiben, da sie dem
Aulenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen und somit einer Bebauungsmaoglichkeit weitgehend
entzogen ist. Der im Bestand vorhandene Spielplatz bzw. das Kleinspielfeld sind im Bebauungs-
plan nicht explizit festgesetzt, sodass hier ebenfalls keine nachteiligen Auswirkungen erkennbar
sind.
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8.4.7 Larmaktionsplanung, ruhige Gebiete

Fur die Stadt Hohen Neuendorf werden regelmafig Larmkartierungen durchgefiihrt und darauf
aufbauend Larmaktionsplane aufgestellt. Larmkartierungen und Larmaktionsplane missen ab
dem Erreichen bestimmter, in § 47c BImSchG festgelegter Schwellenwerte durchgefihrt bzw.
aufgestellt werden. Sie sind auch dann in der Abwagung zu berlcksichtigen, wenn sie nicht durch
die Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurden. Aktuell gilt fir Hohen Neuendorf der
Larmaktionsplan der 4. Runde aus dem Jahr 2024, der eine Analyse der besonders belasteten
Gebiete vornimmt und aus diesen notwendige Mallnahmen ableitet. Zudem werden auch Vor-
schlage fur die Festlegung ruhiger Gebiete unterbreitet, die besonders vor Larmeinwirkungen zu
schitzen sind.

Fur Bergfelde sind als untersuchte Hauptverkehrsstraen die L171 im Siiden des Ortsteils sowie
die Bundesautobahn A10 im Norden mit besonderen Larmemissionen verbunden. Die den Orts-
teil und das Aufhebungsgebiet kreuzende B96a weist in diesem Abschnitt nicht eine so hohe Kfz-
Belegung auf, dass eine Larmkartierung nach den gesetzlichen Vorgaben erforderlich ist. Die
vom Eisenbahnbundesamt vorgenommene Larmkartierung der Haupteisenbahnstrecken zeigt fuir
die Grundstlicke entlang der Schienenwege in Bergfelde eine erhdhte Larmbelastung beim Tag-
Abend-Nacht-Larmindex (Loen) von 65 bis 69 dB(A). Somit verbleibt die Larmbelastung knapp
unterhalb der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) und wird auch nachts (Schwel-
lenwert 60 dB(A)) nicht Gberschritten. Im Aufhebungsbereich befinden sich keine ruhigen Gebiete
i.S.v. § 47d Abs. 2 BImSchG.

Auswirkungen der Planaufhebung

Die Planaufhebung hat auf die im Larmaktionsplan festgelegten Ziele sowie die daraus abgelei-
teten MalRnahmen keine Auswirkungen.
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C INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

9 Textliche Festsetzungen

Der vorliegende Aufhebungsbebauungsplan besteht aus zwei textlichen Festsetzungen. Durch
einen Hinweis ohne Normcharakter wird die textliche Festsetzung TF 1 — Geltungsbereich —
zur Klarstellung in Bezug auf die Uberlagerung durch rechtsverbindliche Bebauungspléne naher
erlautert.

Er enthalt keine eigenstandige zeichnerische Festsetzung.

9.1 Textliche Festsetzung TF 1 — Geltungsbereich

TF1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Ortsmitte” Bergfelde
besteht aus dem gesamten festgesetzten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
1 ,Ortsmitte” Bergfelde der Stadt Hohen Neuendorf.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 7 BauGB)

Begrundung:
Gemal § 9 Abs. 7 BauGB setzt der Bebauungsplan die Grenzen seines rdaumlichen Geltungsbe-
reichs fest.

Der raumliche Geltungsbereich des Aufhebungsbebauungsplans entspricht in Bezug auf die Au-
Rengrenze dem Geltungsbereich des rechtsunwirksamen Bebauungsplans Nr. 1 ,Ortsmitte®. Da
die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans Nr. 1 per Hand und ohne Fihrungslinie ge-
zeichnet wurde und an einigen Stellen der exakte Verlauf schwer zu bestimmen ist, wird darauf
verzichtet, der Aufhebungssatzung eine zeichnerische Festsetzung / Planzeichnung der Gel-
tungsbereichsgrenze beizufligen. Es ist nach der Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg
davon auszugehen, dass alleine wegen dieses Mangels der Bebauungsplan Nr. 1 unwirksam ist.”
Ein Nachzeichnen der Geltungsbereichsgrenze ware mit zu gro3en Unsicherheiten behaftet und
ist daher nicht rechtssicher.

Dieses Vorgehen steht auch im Einklang mit den Anforderungen an hinreichend bestimmte Fest-
setzungen einerseits und der Rechtsprechung andererseits. Durch die Inbezugnahme des ge-
samten Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 1 ,Ortsmitte” ist der Umfang des
Aufhebungsgebiets eindeutig bestimmt.® Sofern die festgesetzte Geltungsbereichsgrenze des
Ursprungsplans nicht eindeutig bestimmbar ist, wird dieser Mangel gerade durch die Aufhebung
des Bebauungsplans beseitigt. Zudem ist es explizit in der héchstrichterlichen Rechtsprechung
anerkannt, dass der Geltungsbereich eines Bebauungsplans — und damit sachlogisch nach § 1
Abs. 8 BauGB auch seiner Aufhebung — ausschlieBlich textlich festgesetzt werden kann.®

7 OVG Berlin-Brandenburg, Urt. v. 9.12.2025 — OVG 2 A 7/25, BeckRS 2025, 34472, Rn. 37 ff.; dass., Beschl. v.
29.11.2022 - OVG 2 S 10/22.

8 OVG Berlin-Brandenburg, Urt. v. 9.12.2025 — OVG 2 A 7/25, BeckRS 2025, 34472, Rn. 43.
9 BVerwG, Urt. v. 7.5.2014 — 4 CN 5/13.
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9.2 Hinweis ohne Normcharakter zum Geltungsbereich (liberlagernde Bebau-
ungsplane)

Hinweis ohne Normcharakter:

Die Aufhebung erfolgt aus Griinden der Rechtsklarheit auch fiir die Bereiche seines Geltungsbe-
reiches, die durch die nachfolgend aufgezahlten rechtsverbindlichen Bebauungsplane Gberlagert
wurden:

- Bebauungsplan Nr. 34: ,Dorfstralle Bergfelde, Stadtteil Bergfelde*

- Bebauungsplan Nr. 35: ,Gemeinbedarfsflache SchulstralRe/Ahornallee, Stadtteil Berg-
felde*

- Bebauungsplan Nr. 41: ,Mittelstra3e / Dorfstrale, Stadtteil Bergfelde®

- Bebauungsplan Nr. 48: ,Noérdlich S-Bahnhof Bergfelde, Stadtteil Bergfelde®

- Bebauungsplan Nr. 64: ,Sudlich der Flachslakestral’e bis zur Stralle Am Langen Berg,
Stadtteil Bergfelde®

- Bebauungsplan Nr. 65 ,Westlich der Mittelstral3e, Stadtteil Bergfelde®.

Die o.g. Bebauungsplane bleiben rechtsverbindlich und werden durch diese Satzung nicht auf-
gehoben.

Begrindung:

Innerhalb der durch den Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” gezogenen Geltungsbereichs liegen
Teilgebiete, die durch in Kraft getretene Bebauungsplane uberplant wurden (s. Kapitel
8.4.2). Dabei handelt es sich um die im Hinweis ohne Normcharakter aufgefihrten Planwerke.

Zwar enthalten nahezu alle Begriindungen der Bebauungsplane eine (relativ) klare Formulierung
dazu, dass der B-Plan Nr. 1 durch die Uberlagerung ersetzt werden soll. Allerdings ist es nicht
ausgeschlossen, dass auch die neuen (Uberlagernden) Bebauungsplane an zur Unwirksamkeit
fuhrenden Rechtsfehlern leiden; in diesem Fall wiirde der Uberlagerte B-Plan Nr. 1 (bzw. sein
Rechtsschein) also wieder aufleben. Der B-Plan Nr. 65 enthalt sogar eine ausdrickliche Formu-
lierung dazu. Diese Formulierung spricht daftir, dass der Rechtsschein des B-Plan Nr. 1 in seinem
gesamten Umriss durch das Aufhebungsverfahren aufgehoben werden sollte.

9.3 Textliche Festsetzung TF 2 — Aufhebung der Satzung

TF2  Aufhebung der Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” Bergfelde der Stadt Hohen Neuendorf mit dem ausflihrli-
chen Titel im Plankopf ,Bebauungsplan ,ORTSMITTE" mit integriertem Griinordnungsplan — Ge-
meinde Bergfelde Landkreis Oranienburg — Bebauungsplan-Nr. 1% bestehend aus der
Planzeichnung und den Textfestsetzungen, der am 01.04.1992 von der Gemeindevertreterver-
sammlung der damaligen Gemeinde Bergfelde als Satzung beschlossen und von der Burger-
meisterin sowie der Vorsitzenden der Gemeindevertretung der Gemeinde Hohen Neuendorf am
11.09.1999 ausgefertigt wurde, wird mittels vorliegender Satzung vollumfanglich und in seinem
gesamten Geltungsbereich aufgehoben.

Der aufzuhebende Bebauungsplan Nr. 1 ,,Ortsmitte* besteht aus der Planzeichnung (siehe
verkleinerte Abbildung unten) und den so bezeichneten ,Textfestsetzungen®.
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9.3.1 Zeichnerische Festsetzungen des aufzuhebenden Bebauungsplans
In der Planzeichnung sind zeichnerische Festsetzungen zu folgenden Inhalten vorgesehen:

- Art der baulichen Nutzung (Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet,
Uberbaubare/nicht Uberbaubare Teilflache)

- Mal der baulichen Nutzung

- Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Dachform

- Flachen fir Gemeinbedarf

- Flachen fur den Gberértlichen verkehr und fur die ortl. Hauptverkehrsziige

- Verkehrsflachen

- Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung so-
wie fur Ablagerungen

- Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

- Grunflachen

- Planungen, Nutzungsregelungen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft

- Regelungen fir die Stadterhaltung und flr den Denkmalschutz

- Sonstige Planzeichen

Begrindung:
Durch die Aufhebung des Bebauungsplans bemisst sich die Zulassigkeit von Vorhaben zukiinftig

nach den §§ 34 und 35 BauGB. Die danach zulassigen Nutzungen weichen sowohl hinsichtlich
der Art als nach dem Mal er baulichen Nutzung von den Festsetzungen des Bebauungsplans
ab. Die Auswirkungen fir jedes Flurstlick wurden umfangreich erhoben und sind der Anlage 1 zu
dieser Begriindung zu entnehmen. Nachfolgend werden nur Teilbereiche naher dargestellt, fir
die die Anderung der Ausnutzungsmaglichkeiten mit einem besonderen Gewicht in die Abwa-
gung einzustellen sind oder deren Zuordnung zum Innen- oder AuBenbereich besonders
schwierig zu beurteilen ist.

Am Langen Berg 22-23

Die Bebauung entlang der Strale ,Am Langen Berg"“ ist relativ homogen und hat sich im Wesent-
lichen entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1 vollzogen. Allerdings weist
die Bebauung zwischen den Hausnummern 21 und 24 eine grof3ere Lucke auf. Auf den Grund-
stiicken 22 und 23, befinden sich Wochenendhauser. Wochenendhduser dienen nur voriberge-
hend, aber nicht dauerhaft dem Aufenthalt von Menschen und nehmen daher regelmafig nicht
an der Pragung des Bebauungszusammenhangs teil."® Zu beurteilen ist deshalb, ob die Liicke
noch eine Baullicke darstellt, die aber am Bebauungszusammenhang teilnimmt und daher nach
§ 34 BauGB zu beurteilen ist oder ob der Bebauungszusammenhang unterbrochen ist, sodass
die Grundsticke dem Auf3enbereich zuzuordnen sind.

Unstrittig ist, dass sich sldlich der Bebauung ein AuRenbereich in Ost-West-Ausrichtung er-
streckt, der sich aus den 0stlich von Bergfelde gelegenen Waldern in den Ortsteil fortsetzt und
kurz vor der Briesestralle endet. Ebenso charakteristisch ist allerdings, dass sich die zum AulRen-
bereich gehérenden Flachen erst hinter einer Baureihe sidlich der Strafl’e ,Am langen Berg“ be-
finden. Auch wenn aufgrund der ortlichen Verhaltnisse diskutabel ist, ob sich die Hausnummern
21 und 24 noch gegenseitig pragen, wirkt sich auch die Bebauung nérdlich der Strale noch pra-
gend auf die Wochenendhausgrundstiicke aus. Die Grundstliicke werden - genauso wie das im
Bebauungsplan als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

0 OVG Magdeburg, Urt. v. 5.12.2023 — 2 L 112/22.Z.
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Boden, Natur und Landschaft festgesetzte Grundstiick — dem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil nach § 34 BauGB zugeordnet.

Zulassig sind demnach sowohl Wohnhauser als auch Wochenendhduser. Zwar handelt es sich
dabei um ,grundverschiedene Nutzungen“'!, allerdings tritt die Wochenendhausnutzung derzeit
deutlich in den Hintergrund. Sofern weitere Antrage auf Wochenendhauser gestellt werden, be-
steht hier allerdings u.U. ein Planungserfordernis, um einer unzulassigen Nutzungsmischung
rechtzeitig zu begegnen.

Grundstlicke zwischen der Uhlandstral8e und den Bahngleisen

Nordlich der bestehenden Bebauung an der UhlandstralRe schlief3t sich eine Brachflache an, die
sich bis zu den Bahngleisen erstreckt. Diese Flachen sind im Bebauungsplan Nr. 1 als allgemei-
nes Wohngebiet bzw. als Mischgebiet festgesetzt, wobei sich die Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen im Mischgebiet auf den Bereich zwischen Wielandstral’e und Schillerstralle sowie im
allgemeinen Wohngebiet auf einen kleinen Bereich westlich der Schillerstralle beschranken. Fur
diese Grundstucke hat die Stadt Hohen Neuendorf 2023 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
76 beschlossen.

Fir den Uberbaubaren Bereich im allgemeinen Wohngebiet wurde 2023 eine Baugenehmigung
fur drei Reihenhduser erteilt. Fir den Bereich des festgesetzten Mischgebiets wurde am
27.10.2021 ein Vorbescheid hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung fur drei Hauser in Form
einer Wohnnutzung und zwei bis drei Buroeinheiten als nicht storendes Gewerbe positiv beschie-
den. Am 2.7.2025 wurde ein Bauantrag fur drei Hauser mit insgesamt 73 Wohneinheiten und drei
Gewerbeeinheiten abgelehnt. Begrindet wurde die Ablehnung mit der bestehenden Verande-
rungssperre des Bebauungsplans Nr. 76, da die Umsetzung des Vorhabens die Durchfiihrung
der mit dem Bebauungsplan Nr. 76 beabsichtigten Planung unmaoglich machen bzw. wesentlich
erschweren wurde. Somit lagen laut unterer Bauaufsichtsbehorde die Versagungsgrunde nach
§ 14 BauGB vor.

" BVerwG, Urt. v. 11.7.2013 — 4 CN 8.12, BeckRS 2013, 56308, Rn. 11.
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/ Lo

Abbildung 9: Feifléche zwischen UhIandstISe nd deBahngeisen (eigee Aufnahme om 23.10.22)

Mit einer Realisierung der im Bebauungsplan eréffneten Nutzungsmdéglichkeiten ist — unabhangig
von der Frage der Zulassigkeit der konkret beantragten Vorhaben — aufgrund der konkreten Bau-
voranfragen bzw. der Genehmigungsantrage zu rechnen.' Fir die Aufhebung des Bebauungs-
plans bedeutet das, dass die Interessen der Eigentimer mit einem erheblichen Gewicht in die
Planung einzustellen sind. Das gilt umso mehr, als dass die Grundstiicke mit der Aufhebung des
Bebauungsplans dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzurechnen sind. Daran vermag auch
die Errichtung der drei Reihenhauser nichts zu andern. Diese sind zum Zeitpunkt der Aufthebung
des Bebauungsplans schon deshalb bei der Bewertung der planungsrechtlichen Zulassigkeit
nicht zu berticksichtigen, da fiir die Bestimmung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils nur
die tatsachlich vorhandene Bebauung mafstabsbildend ist."®* Selbst wenn man die bereits ge-
nehmigten Reihenhauser beriicksichtigen wirde, wiirde das an der Beurteilung nichts andern:
Die sehr grolte Freiflache von ca. 8.500 m? wirde durch die Reihenhauser nicht in der Weise
gepragt werden, dass sich eine Bebauung nahezu aufdrangt. Zwar kann ein Verkehrsweg, wie
hier die Bahngleise, grundsatzlich geeignet sein, ein Gelandehindernis darzustellen, das fur den
Bebauungszusammenhang eine ,natlrliche Grenze* markiert.'* Hier stellt die Freiflache aufgrund
ihrer Grofde aber keine sich aufdrangende Fortsetzung des Bebauungszusammenhangs dar, son-
dern im Gegenteil eine Zasur. Eine Bebauung drangt sich nicht geradezu auf. Genau das ist aber

12 Zu diesem MaRstab OVG Magdeburg, Urt. v. 7.9.2021 — 2 K 125/19, NVWZ-RR 2022, 166 (171, Rn. 69).
3 BVerwG, Urt. v. 26.11.1976 — 4 C 69.74.
14 Sofker/Hellriegel, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.): BauGB, Kommentar, 159. EL, § 34, Rn 26.
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der Maldstab, um hier eine mégliche Zugehérigkeit zum im Zusammenhang bebauten Ortsteil
nach § 34 BauGB annehmen zu konnen.™

Allerdings ist abwagend zu berlicksichtigen, dass bereits der Bebauungsplan Nr. 76 im Aufstel-
lungsverfahren ist. Es ist daher nicht weiter zu erértern, ob aufgrund der o0.g. Umstande eine
Planungspflicht seitens der Stadt Hohen Neuendorf anzunehmen ware oder nicht. Zum gegen-
wartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass uber einen separaten Bebauungsplan die Flachen
auch zukunftig — wenngleich in geanderter Form — baulich nutzbar sein werden.

Flédche an der SchénflieBer Stralle

Ostlich der SchonflieRer StraRe befindet sich unmittelbar an die Bahngleise angrenzend eine ca.
3.150 m? groRe Flache, die mit Baumen bestanden ist. Gemal der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 1 kénnen diese Grundstiicke bislang als Mischgebiet genutzt werden. Auch hier
stellt sich die Frage, ob die Grundstlicke dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34
BauGB hinzuzurechnen sind oder nicht.

Ahnlich wie bei den Flachen nérdlich der UhlandstralRe dréngt sich auch hier eine Bebauung der
Flache nicht ohne weiteres auf. Auch wenn sie von allen Seiten von Bebauung bzw. von Ver-
kehrswegen umgeben ist, stellt sie mit ihrer Breite von 60 bzw. Tiefe von bis zu 90 m eine mar-
kante, von der umstehenden Bebauung unabhangig zu beurteilende Flache dar. Aufgrund ihrer
Ausdehnung ist sie zudem gemaR Nr. 2.3 des Erlasses zur Anwendung des § 2 des Waldgeset-
zes Brandenburg'® als Wald einzustufen. Das alleine mag zwar nichts Uber die bauplanungs-
rechtliche Einordnung der Flache auszusagen, allerdings ist auch das als gewichtiges Indiz daftr
zu sehen, dass es sich um eine AuRenbereichsflache handelt. Dementsprechend richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben nach Auffassung der Stadt Hohen Neuendorf kiinftig nach § 35
BauGB.

Bebauung entlang der Dorfstral3e

Im Bebauungsplan ist das Gebiet entlang der Dorfstralte zwischen Mittelstralle und dem Friedhof
als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Im Bestand befindet sich ein Autohandler mit Re-
paraturservice sowie ein Lebensmitteleinzelhandler (im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 41) an der B96a. Flr den Lebensmitteleinzelhandel besteht auch von der Dorfstral’e aus eine
Zufahrtsmaoglichkeit zusatzlich zur An- und Abfahrt Uber die MittelstralRe. Das Gebaude in der
Dorfstr. 16 wird als Wohn- und Gewerbehaus genutzt, in dem v.a. Dienstleistungen angeboten
werden. In der Dorfstral3e 15 sitzt u.a. das Blro eines Malerbetriebs, wahrend in der Dorfstr. 3
auch ein kleiner Betrieb fir Beherbergungsbetriebe ansassig ist.

Kinftig ist die Bebauung an der Dorfstralle, sofern sie dem unbeplanten Innenbereich angehéren
sein wird, nach Auffassung der Stadt Hohen Neuendorf als faktisches allgemeines Wohngebiet
nach § 34 Abs. 2 BauGB zu beurteilen. Diese Auffassung stlitzt sich mafRgeblich darauf, dass
die Einzelhandelsnutzungen nicht die Bebauung entlang der Dorfstral’e pragen, sondern den Be-
reich entlang der B96a. Der Lebensmitteleinzelhandler ist mit den Stellplatzen sowie den Eingan-
gen zum Markt vollstandig zur Mittelstrale hin orientiert. Auch der Autohandler orientiert sich
stadtebaulich klar zur Birkenwerderstraf’e hin und steht in keiner Beziehung mit der Dorfstralle
sowie der dortigen Bebauung. Sofern keine stadtebauliche Beziehung besteht, kann sich aber
auch eine Nutzung nicht pragend in diese Bereiche auswirken. Zudem ist bereits hochstrichterlich
entschieden, dass sich auch die Einheitlichkeit der Bebauung dergestalt auswirken kann, dass

5 BVerwG, Beschl. v. 8.10.2015 — 4 B 28.15, ZfBR 2016, 67 (68, Rn. 5).

6 vom 18.5.2005 (ABI./05, Nr. 25, S. 682), zul. geédndert durch Bekanntmachung vom 1.6.2006 (ABI/06, Nr. 24, S.
434).
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eine angrenzende andersartige Bebauung nicht zur ndheren Umgebung gehort."” Vorliegend ist
die Bebauung entlang der Dorfstralie einheitlich durch trauf- oder giebelstandige Mehrfamilien-
hauser, die typische Bauformen und Gebaudeanordnungen der friiheren landwirtschaftlichen
Hofstellen aufgreifen, gepragt. Die Einzelhandelsnutzungen heben sich insofern deutlich von der
Bebauung entlang der Dorfstralde ab. Auch aus diesem Grund ist keine pragende Wirkung auf
die Dorfstrale anzunehmen. Insgesamt ist daher eine Einzelhandelsnutzung in der Dorfstralle
nur in dem Umfang zulassig, die § 4 BauNVO erlaubt.

Gegen die Annahme eines reinen Wohngebiets spricht die vorhandene gewerbliche Nutzung in
diesem Teilgebiet. Zwar sind alle aufgeflhrten Betriebsformen in einem reinen Wohngebiet nach
§ 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig, treten aber quantitativ so sehr in Erscheinung,
dass der Gebietscharakter eines reinen Wohngebiets nicht mehr gewahrt wurde. Da die Abgren-
zung zwischen einem reinen und einem allgemeinen Wohngebiet ohnehin nur sehr graduell mog-
lich ist, geht die Stadt Hohen Neuendorf aufgrund der genannten Aspekte nicht von einem reinen
Wohngebiet aus.

Bebauung Briickenstral3e/Elfriedestralle

Fir die Grundstlicke zwischen der Briickenstralle und Elfriedestra®e Nr. 49-51 wird im Bebau-
ungsplan Nr. 1 ein Mischgebiet festgesetzt. Mit der Aufhebung des Bebauungsplans wird das
Gebiet zuklnftig als Gemengelage zu bewerten sein, in der Wohngebaude und Parkhauser zu-
I&ssig sind. Das ergibt sich aus dem 6stlich angrenzenden Fahrrad- und PKW-Parkhaus, das sich
zweifellos pragend auf die Umgebung auswirkt. Nach den Vorschriften der BauNVO handelt es
sich um Stellplatze und Garagen gemaf § 12 BauNVO. Diese Regelung ist bei der Annahme
eines faktischen Baugebiets nach § 34 Abs. 2 BauGB zu berticksichtigen.'® Allerdings ist das
Parkhaus so grof} dimensioniert, dass es nicht lediglich den im Wohngebiet entstehenden Bedarf
deckt. Genau das ist aber die Zulassigkeitsvoraussetzung des § 12 Abs. 2 BauNVO fir Stellplatz-
anlagen im reinen oder allgemeinen Wohngebiet. Die Annahme eines faktischen allgemeinen
oder reinen Wohngebiets muss daher ausscheiden. An diesem Befund andert auch der Umstand
nichts, dass das Parkhaus auf der Grundlage eines Bebauungsplans genehmigt und errichtet
wurde — zu der malstabsbildenden vorhandenen Bebauung im unbeplanten Innenbereich kann
auch Bebauung gehoren, die ihrerseits in einem qualifiziert beplanten Gebiet liegt. '

9.3.2 Textliche Festsetzungen des aufzuhebenden Bebauungsplans

Der Bebauungsplan trifft insgesamt 16 ,Textfestsetzungen®, die in Teil A (Planungsrechtliche
Festsetzungen) und Teil B (Baurechtliche Festsetzungen) untergliedert sind. Nachfolgend wer-
den die textlichen Festsetzungen einzeln aufgefuhrt und die Auswirkungen der Planaufhebung
erlautert.

Teil A: Planungsrechtliche Festsetzungen

Textfestsetzung Nr. 1

Die Geschol¥flachen fur notwendige Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt wer-
den, werden ausnahmsweise bei der Ermittlung der zuldssigen GeschofRflache nicht berlcksich-
tigt.

Begrundung:

7 BVerwG, Beschl. v. 29.4.1997 — 4 B 67/97.
8 OVG Lineburg, Beschl. v. 11.9.2025 — 1 LA 73/25, ZfBR 2025, 681 (682).
9 BVerwG, Urt. v. 31.10.1975 — IV C 16/73, BRS 29 Nr. 33.
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Kinftig richtet sich das zulassige Mal} der baulichen Nutzung nach den Bestimmungen des § 34
BauGB. Hier sind vor allem die nach au3en wahrnehmbaren Parameter (Grundflache, Héhe der
baulichen Anlage, Geschossigkeit) in den Blick zu nehmen.?° Die Geschossflache ist somit schon
kein Parameter, der bei der Prifung des Einfligens nach § 34 BauGB regelmaRig Bertcksichti-
gung finden muss. Da Tiefgaragen, die von der Festsetzung ausschliellich erfasst werden, in der
Regel nicht nach auRen wahrnehmbar in Erscheinung treten, andert sich durch die Aufhebung
des Bebauungsplans bezuglich des Regelungsgehalts nichts.

Textfestsetzung Nr. 2

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen gemaR § 23 Abs. 5
BauNVO sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, soweit die griin-
ordnerischen Festsetzungen fir den maximalen Versiegelungsgrad gemaf Position 10 eingehal-
ten werden.

Begrindung:
Die Festsetzung erfasst Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach der

BbgBO in Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Verweis auf Po-
sition zehn ist ein redaktionelles Versehen, gemeint ist die textliche Festsetzung (,Position®) elf.
Dort wird die maximal zuldssige Versiegelung in Abhangigkeit von der Gebaudegrundflache auf
8% in Wohn- bzw. 75% in Mischgebieten beschrankt. Durch die Aufhebung des Bebauungsplans
werden auch die Uberbaubaren Grundstlicksflachen aufgehoben und durch faktische Baugren-
zen oder ggf. Baulinien ersetzt. Dariber hinaus gibt es einen sog. bauakzessorischen Bereich,
innerhalb dessen Nebenanlagen zulassig sind, aber keine Hauptanlagen mehr.?" Hinsichtlich der
Flacheninanspruchnahme mussen sich Nebenanlage der Hauptanlage baulich und funktional un-
terordnen, weitere Beschrankungen existieren indes nicht. Daher ist davon auszugehen, dass die
sehr geringe festgesetzte Versiegelung in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten kinftig
im Rahmen des § 34 BauGB uberschritten werden kann. Durch die grundsatzlich positive Fla-
chenbilanz der Planaufhebung ist dieser Umstand nach Abwagung der fiir- und widerstreitenden
Belange hinnehmbar.

Textfestsetzung Nr. 3
Zusatzlich zu den festgesetzten Vollgeschossen ist der Ausbau des Dachgeschosses als Vollge-
schoss mdglich. Ausgenommen ist das Quartier 2.

Begrindung:
Die Festsetzung erlaubt eine regelhafte Uberschreitung der in den Nutzungsschablonen festge-

setzten Anzahl an Vollgeschossen fir den Dachgeschossausbau. Der Begriff des Vollgeschosses
ist nicht bundesrechtlich definiert, sondern § 20 Abs. 1 BauNVO verweist auf die landesrechtli-
chen Vorschriften. Dieser Verweis ist nach der Rechtsprechung des OVG Berlin-Brandenburg
statisch, d.h. es ist der im Zeitpunkt des Abwagungs- und Satzungsbeschlusses mallgebliche
Vollgeschossbegriff zugrunde zu legen.?? Der fir den Bebauungsplan Nr. 1 geltende Vollge-
schossbegriff stellte u.a. noch darauf ab, dass Vollgeschosse eine lichte H6he von mindestens
2,30 m Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache haben. Demgegeniber sind nach der gel-
tenden Bauordnung alle Geschosse, die im Mittel 1,40 m Uber die Gelandeoberflache

20 BVerwG, Beschl. v. 3.4.2014 — 4 B 12/14.
21 OVG Koblenz, Urt. v. 12.7.2022 — 1 C 10936/21.
22 OVG Berlin, Beschl. v. 25.8.1989 — 2 S 15.89, BeckRS 1989, 8033.
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hinausragen, Vollgeschosse (§ 2 Abs. 4 BbgBO 1990%). Somit ist kiinftig ein modifizierter und
restriktiverer Vollgeschossbegriff anzuwenden. Die Aufhebung des Bebauungsplans steht aber
dem Ausbau von Dachgeschossen nicht entgegen, sofern sich die MalRnahme in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt. Es ist nicht mehr ohne weiteres von einer regelhaften Zulassigkeit
auszugehen. Fur gewollte, aber sich nicht einfligende Dachgeschossausbauten steht zudem mit
§ 34 Abs. 3b BauGB ein Instrument zur Verfigung, um mit der Zustimmung der Stadt Hohen
Neuendorf eine Zulassigkeit herzustellen. Unter diesen Gesichtspunkten ist die Aufhebung der
Textfestsetzung Nr. 3 gerechtfertigt.

Textfestsetzung Nr. 4

Maligebend flir die zweigeschossige Bebauung ist die AuRenwandhéhe, gemessen vom An-
schnitt des urspriinglichen Gebaudes (flr Betriebs- und Werkgebaude 7,00 m ab Fullbodenober-
kante, Erdgeschol3; flir Wohngebaude 5,50 m ab FuRbodenoberkante, ErdgeschoR). Die
Hoéhenlage der Grundstlicke darf nur unwesentlich verandert werden. Evtl. erforderliche Anschiit-
tungen oder Abgrabungen sind flach mit hochstens 10 % an das vorhandene Geléande anzuglei-
chen.

Begrindung:
Nach Auslegung der Festsetzung durch die Stadt Hohen Neuendorf soll mit der textlichen Fest-

setzung eine maximale Aulienwandhoéhe festgesetzt werden, wobei unklar ist, ob diese héhe
trauf- oder auch giebelseitig einzuhalten ist. Unabhangig davon ist beim kiinftigen Einfligen nach
§ 34 BauGB die Hohe baulicher Anlagen und hier auch die Traufhohe in den Blick zu nehmen.?*
Hierdurch kdnnen sich je nach pragender Umgebungsbebauung abweichende Nutzungsmafle
ergeben. Das wurde in den Steckbriefen (s. Anlage 1) detailliert untersucht, im Ergebnis entspre-
chen die sich kiinftig ergebenden Nutzungsmalfie den Entwicklungsvorstellungen der Stadt Ho-
hen Neuendorf. Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs sind nach § 29 Abs. 1
i.V.m. § 34 BauGB zu beurteilen, sodass von der Textfestsetzung ausgeschlossene Vorhaben
dieser Art ohnehin nur im Einvernehmen mit der Stadt Hohen Neuendorf zulassig sind. Somit
besteht die Moglichkeit, im Bedarfsfall Plansicherungsinstrumente zu ergreifen. Somit ergibt sich
aus dem Wegfall der Textfestsetzung kein weitergehendes Planerfordernis.

Textfestsetzung Nr. 5

Fir die der Reichsbahnstrecke und der B 96 zugewandten Gebaudeteile in den mit L (z.B. 7 L)
gekennzeichneten Quartieren, die zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmt sind, sind
gemal § 9 Abs. 24 BauGB geeignete Malinahmen zu treffen, die einen ausreichenden Schutz
gegen Verkehrslarm bieten. Hierzu gehdren schallddmmende Fenster nach den technischen Er-
fordernissen sowie entsprechende Grundril3gestaltungen.

Begrindung:
Uber die textliche Festsetzung sollte bei der Errichtung baulicher Anlagen — nur hierzu erméachtigt

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB - der ausreichende Schutz larmsensibler Nutzungen gegeniiber Ver-
kehrslarm sichergestellt werden. Mittlerweile sind die DIN 4109-1:2018-01 sowie die DIN 4109-
2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau“ in Brandenburg gemaf der Verwaltungsvorschrift Techni-
sche Baubestimmungen? als technische Baubestimmung eingefiihrt und somit bei der Errichtung

23 vom 20.7.1990 (/90, Nr. 50 GBI. | DDR, S. 929).
24 BVerwG, Beschl. v. 26.7.2006 — 4 B 55/06.
25 j.d.F. der Bek. vom 24.5.2023 (Abl. 2023, Nr. 20).
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oder wesentlichen Anderung baulicher Anlagen unmittelbar zu beachten. Ein weiterer Regelungs-
bedarf ergibt sich daher nicht, da der verfolgte Schutzzweck hinreichend gesichert ist.

Textfestsetzung Nr. 6
Alle Pkw-Parkplatzflachen mit mehr als 10 Parkplatzen sind mit Laubbaumen gem. Artenaus-
wahlliste zu bepflanzen.

Begrindung:
Mit der Aufhebung des Bebauungsplans werden die Eigentimer vom Erfordernis der Baumpflan-

zung bei gréReren Stellplatzflachen befreit. Da das Plangebiet bereits weitgehend bebaut ist, hat
die Festsetzung nur noch eingeschrankte Wirkungsmaglichkeiten. Die auf dieser Grundlage ge-
pflanzten Baume sind bei einem Stammumfang von mindestens 60 cm zudem Uber die Baum-
schutzsatzung der Stadt Hohen Neuendorf geschitzt.

Textfestsetzung Nr. 7
In den Wohngebieten ist je Grundstlick je 1 Laubbaum gem. Artenauswahlliste zu pflanzen und
zu pflegen.

Begrundung:
Mit der Aufhebung des Bebauungsplans werden die Eigentiimer vom Erfordernis der Baumpflan-

zung befreit. Die auf dieser Grundlage gepflanzten Baume sind bei einem Stammumfang von
mindestens 60 cm zudem Uber die Baumschutzsatzung der Stadt Hohen Neuendorf geschutzt.

Textfestsetzung Nr. 8
Einfriedungen zum StralRenraum, soweit erforderlich, sind als lebende Hecken gem. Artenaus-
wahlliste anzulegen.

Begrundung:
Die Festsetzung wurde im Aufhebungsbereich bislang kaum umgesetzt. Hecken sind nahezu im-

mer durch eine vorgelagerte Einfriedung optisch vom Stralienraum abgegrenzt, sodass die Fest-
setzung insgesamt als funktionslos zu bewerten ist. Darlber hinaus leider sie auch an einer
mangelnden Bestimmtheit, da in der Artenauswabhlliste nicht definiert ist, welche Pflanzen fir die
Einfriedung in Frage kommen. Wenn eine Festsetzung aber sowohl funktionslos als auch unbe-
stimmt ist, kann sie keine schutzwirdigen, abwagungserheblichen Belange darstellen. Ungeach-
tet dessen ist eine Einfriedung mit Hecken nach dem Brandenburgischen Nachbarrechtsgesetz
(BbgNRG) zulassig, wie sich u.a. aus § 38 Satz 1 Nr. 4 i.V.m. § 33 BbgNRG ergibt.

Textfestsetzung Nr. 9
Die Mischverkehrsflachen und FuRgangerflache sind ausschliellich mit versickerungsfahiger
Oberflache zu versehen (wassergebundene Decke oder breitfugige unversiegelte Pflasterung).
Im Rahmen der Ausbauplanung ist je 30 Ifdm Mischverkehrsflache 1 Laubbaum gem. Artenaus-
wahlliste zu pflanzen.

Begrindung:
Auch bei dieser Festsetzung wird der Schutzzweck nach Aufhebung des Bebauungsplans nicht

direkt abgesichert. Allerdings geht mit der Planaufhebung eine geringere zulassige Versiegelung
einher, sodass der Boden und seine Funktionen, zu der u.a. auch die Versickerungsfahigkeit
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gehort, von der Planaufhebung profitieren. Zu den Pflanzungen wird auf die Ausfihrungen zu den
Textfestzungen Nr. 6 und 7 verwiesen.

Textfestsetzung Nr. 10

Fir die Bepflanzung sollen folgende Laubbdume verwendet werden: Bergahorn, Spitzahorn, Win-
terlinde, Sommerlinde, dazu auf privaten Grundstlicksflachen Eberesche und Hochstammobst-
baume (Apfel, Birne oder Kirsche) sowie die Grof3straucher und Straucher: Hainbuche, Hasel,
Feldahorn, Wolliger Schneeball, Rote Heckenkirsche, Schwarzer Holunder, Weilldorn, Flieder,
Forsythie, Pfeifenstrauch, Liguster, Traubenkirsche, Gemeiner Goldregen. Mindeststammumfang
der Baume entlang der Mischverkehrsflachen und innerhalb der Parkplatzflachen: 16-18 cm.

Begrindung:
Die Festsetzung soll die Textfestzungen Nr. 6 bis 9 konkretisieren. lhr kommt kein darlber hin-

ausgehender, eigenstandiger Regelungsgehalt zu. Daher wird auf die jeweiligen Begriindungen
verwiesen.

Textfestsetzung Nr. 11

Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen kénnen zusatzlich zu den Arten der Auswahlliste weitere
landschaftsgerechte Gehdlzarten angepflanzt werden (Kastanie, Stieleiche, Blutbuche, Esche,
Birke, Kiefer).

Zusatzlich zur Gebaudegrundflache wird die maximal versiegelte Flache pro Grundstiick be-
schrankt auf

- 8 % innerhalb der Wohngebiete
- 75 % innerhalb der Mischgebiete

Begrindung:
Der erste Teil der Festsetzung erweitert die Auswahimaoglichkeiten fir Gehdlzpflanzungen in 6f-

fentlichen Grinflachen, weshalb auf die Ausfiihrungen zur Textfestsetzung Nr. 10 verwiesen wird.
Der zweite Teil der Festsetzung soll noch einmal die Versiegelung fir Nebenanlagen auf den
Baugrundstiicken beschranken. Der Wegfall dieser Festsetzung ist hinnehmbar, da die Aufhe-
bung des Bebauungsplans zu einer insgesamt geringeren zulassigen Versiegelung fuhrt.
Weiterhin existiert fir die getroffene Festsetzung keine Rechtsgrundlage: Schon die Anknlpfung
an die ,Gebaudegrundflache* flhrt flr sich genommen zur Unwirksamkeit, da dieser Malfaktor
in § 16 Abs. 2 BauNVO gar nicht existiert. Die Auflistung der festsetzbaren Mal}faktoren ist aller-
dings abschlieBend.?® Bei wohlwollender Auslegung kénnte man noch den Willen unterstellen,
dass mit diesem Begriff die GroRe der Grundflache baulicher Anlagen gemeint war. Es handelt
sich aber erkennbar nicht um eine Uberschreitungsregelung i.S.d. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
fur die dort bezeichneten Anlagen. Durch die Differenzierung zwischen der Gebaudegrundflache
einerseits und der ,zusatzlichen versiegelten Flache® andererseits verfolgt die Festsetzung sinn-
gemal das Ziel, fur die Haupt- und Nebenanlagen unterschiedliche Grundflachen festzusetzen.
Es handelt sich demnach um eine anlagenbezogene Differenzierung, die in § 16 BauNVO keine
Grundlage findet.?” Nach alledem ist die Festsetzung als unwirksam einzustufen.

26 BVerwG, Beschl. v. 5.7.1991 — 4 NB 22.91.
27 BVerwG, Urt. v. 16.9.2025 — 4 CN 2.24.
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Textfestsetzung Nr. 12

Zur Verminderung der Abflu3raten von Oberflachenwasser sind Anlagen zur Versickerung oder
zur Speicherung bzw. zur Nutzung von auf Dachflachen aufgefangenen Regenwasser vorzuse-
hen.

Begrindung:
Die Versickerung ist weiterhin Gber die Niederschlagswasserbeseitigungssatzung, insbesondere

§ 3 Abs.4 dieser Satzung, gesichert. Auch gegen einen Rickstau aus dem Kanalnetz sind nach
§ 9 der Satzung Schutzmalinahmen zu ergreifen. Fur Neubauten ist die Entwasserung im Ge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen. Der Schutzzweck der Festsetzung ist somit auch ohne den
Bebauungsplan Nr. 1 hinreichend erflillt.

Teil B: Baurechtliche Festsetzungen

Textfestsetzung Nr. 13
Die Dacher sind mit ziegelroten Eindeckmaterialien einzudecken. Sonnenkollektoren sind unzu-
lassig.

Begrundung:
Da es sich um eine gestalterische Festsetzung handelt, entfallt die Regelung ersatzlos. Die Ge-

baude nordlich der Bahnstrecke wurden iberwiegend entsprechend der Gestaltungsvorgabe er-
richtet, stidlich der Bahnstrecke hingegen in unterschiedliche Farbténen. Sofern die Stadt Hohen
Neuendorf hier weiterhin eine entsprechende Vorgabe machen mdchte, kann sie eine ortliche
Bauvorschrift nach § 87 BbgBO erlassen. Sonnenkollektoren in Form von Dach-PV-Anlagen wur-
den bereits auf mehreren Dachern angebracht. In Anbetracht des Klimawandels und der Uberra-
genden Bedeutung des Ausbaus erneuerbarer Energien nach § 2 EEG unterstitzt die Stadt das
ausdrucklich. Kinftig werden Photovoltaikanlagen auf Dachern im unbeplanten Innenbereich re-
gelmalig zulassig sein bzw. sind sie nach § 36a BbgBO sogar bei bestimten Gebaudetypen zwin-
gend vorzusehen.

Textfestsetzung Nr. 14

Als Dachform ist die Sattelform vorgeschrieben. Pultdacher sind zuléssig fir Anbauten, wenn die
Firstlinie an der angebauten Wand verlauft. Zwei aneinander grenzende Gebaude mit jeweils
weniger als 6 m Tiefe (rechtwinklig zur Firstrichtung) kénnen auch ein gemeinsames Satteldach
(SD) haben. Sonderformen wie Mansarddach (MD), Walmdach (WD), sind zulassig, wenn die
Ensemblewirkung mit benachbarten Gebauden nicht gestért wird. Die geneigten Dachflachen
dirfen fir SD und WD nicht steiler als 52° und nicht flacher als 38° sein.

Innenliegende Flachdacher sind im Quartier 1 zulassig, wenn sie zu 30% begrtint werden.

Begrindung:
Da es sich um eine gestalterische Festsetzung handelt, entfallt die Regelung ersatzlos. Die Dach-

form und -gestaltung ist auch kein Aspekt, der beim Einfiigen eines Vorhabens in die nahere
Umgebung nach § 34 BauGB zu beachten ist.?® Die Festsetzung wurde beinahe ausnahmslos
umgesetzt, auch wenn in den Bereichen der nachtraglich aufgestellten Bebauungsplane tber-
wiegend Flachdacher realisiert wurden. Diese pragen zumindest den zentralen Teil des

28 BVerwG, Urt. v. 11.5.2000 — 4 C 14/98.
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Aufhebungsbereichs wesentlich mit. Sofern die Stadt Hohen Neuendorf hier weiterhin eine ent-
sprechende Vorgabe machen und die im Ubrigen sehr homogene Dachlandschaft schiitzen
mdchte, kann sie eine ortliche Bauvorschrift nach § 87 BbgBO erlassen.

Textfestsetzung Nr. 15
Sichtfelder an den besonders gekennzeichneten Einmindungen zur B 96 sind von jeder sichtbe-
hindernden Nutzung und Bepflanzung freizuhalten.

Begrindung:
Der Sache nach handelt es sich nicht um eine gestalterische Festsetzung, sondern um eine Fest-

setzung aus Griinden der Verkehrssicherheit. Diese ist auch weiterhin Gber die entsprechenden
Fachgesetze im unbeplanten Innenbereich gewahrleistet, z.B. Gber § 26 Abs. 2 BbgStrG. Ein
weitergehendes Planungserfordernis ergibt sich daher nicht.

Textfestsetzung Nr. 16
Fir Bauwerks- und Grenzabstande gelten die Bestimmungen der Landesbauordnung.

Begrindung:
Die Regelungen zum Abstandsflachenrecht nach § 6 BbgBO gelten auch weiterhin und unmittel-

bar, sodass die Aufhebung des Bebauungsplans keinen Einfluss auf die mit der Festsetzung be-
absichtigten Ziele und Wirkungen hat.
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D AUSWIRKUNGEN UND KOSTEN DER PLANUNG

10 Auswirkungen der Planaufhebung

10.1 Besonderheit der Prifung im Rahmen des Aufhebungsverfahrens

Die Besonderheit des vorliegenden Aufhebungsverfahrens besteht darin, dass ein nie rechtswirk-
sam gewordener Bebauungsplan ,aufgehoben® werden soll. Man kénnte also davon ausgehen,
dass das Aufhebungsverfahren keinerlei Auswirkungen fir Grundstlickseigentimer und Nut-
zungsberechtige hat. Anders als ein Bebauungsplan, der neue Baugrundstlicke ausweist, schafft
der Aufhebungsbebauungsplan selbst kein neues Baurecht. Das Baurecht ergibt sich vielmehr
aus der gesetzlichen Regelung der §§ 34 und 35 BauGB. Daher entstehen durch die Aufhebung
selbst im Regelfall keine negativen Umweltauswirkungen. Allerdings konnen sich mittelbar Um-
weltauswirkungen dadurch ergeben, dass ein Grundstick nun (anders als der Rechtsschein des
B-Plans Nr. 1 vorgab) bebaubar ist.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Offentlichkeit und auch die Behérden lange von der Wirk-
samkeit des Plans ausgegangen sind. Sie haben auf die Wirksamkeit vertraut und ggf. entspre-
chende, auch wirtschaftlich relevante Entscheidungen getroffen (z.B. ein Wohnhaus zu bauen
oder auch nicht zu bauen bzw. Baugrundstiicke zu erwerben).

Daher ist auch fur die Aufhebung eines fehlerhaften Bebauungsplans zu ermitteln, ob und inwie-
weit Belange von Grundsttickseigentimern betroffen sind. Aus dieser Ermittlung kénnen sich un-
terschiedliche Folgen ergeben (z.B. Planungspflicht; ggf. auch Entschadigungszahlungen).

Methodik und Prifung der Auswirkungen
Methodik zur Ermittlung der Auswirkung auf schutzwirdige offentliche oder private Belange

Um zu ermitteln, ob und inwieweit durch die Aufhebung des rechtsunwirksamen Bebauungsplans
Nr. 1 ,Ortsmitte” 6ffentliche oder private Belange berihrt bzw. beeintrachtigt werden, erfolgt eine
detaillierte Prifung in mehreren Schritten:

Prifung der planungsrechtlichen Situation

Innerhalb der zu bildenden Priifbereiche wird die planungsrechtliche Situation im Detail in folgen-
den Schritten geprift:

1. Ermittlung und Darstellung (in Karte und Begriindung) der aktuellen planungsrechtlichen
Situation (d.h. der Situation ohne den fehlerhaften Bebauungsplan Nr. 1):

a. Abgrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (34er-Bereiche) und Kia-
rung, was in den 34er-Bereichen aufgrund ihrer Pragung durch die relevante Um-
gebung zulassig ist.

b. Abgrenzung von Auenbereichsflachen (35er-Bereiche)

c. Abgrenzung der vom Fachplanungsvorbehalt erfassten Flachen (insbes. planfest-
gestellte Flachen bzw. als solche geltende Flachen).

2. Ermittlung und Darstellung des planungsrechtlichen Unterschieds zwischen der vom
Bebauungsplan Nr. 1 gewollten planungsrechtlichen Regelung und der (tatsachlichen) be-
stehenden planungsrechtlichen Situation. Dabei sind u.a. folgende Fragen bzw. Konstel-
lationen zu betrachten:

a. Wo gab der B-Plan-Rechtsschein mehr Nutzungsméglichkeit (Art/MaR/Uberbau-
bare Grundsticksflachen) als nach planungsrechtlicher Lage? Bei diesen
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Grundstticken kann fur die Eigentimer ein Nachteil entstehen, wenn die Nutzungs-
mdglichkeit des B-Plans noch nicht ausgenutzt wurde.

b. Wo gab der B-Plan-Rechtsschein weniger Nutzungsméglichkeiten (Art/MaR/Uber-
baubare Grundstlcksflachen) als nach planungsrechtlicher Lage? Aus dem Weg-
fall des Rechtsscheins konnen jetzt Bereiche entstehen, wo Bauinteressen
entstehen.

3. Ermittlung und Darstellung der Bereiche, wo infolge der aktuellen Situation Planungsbe-
darf besteht, um die stadtebaulichen Ziele der Stadt sowie die schutzwurdigen Belange
der Offentlichkeit zu wahren.

Kennzeichnung von Bereichen mit besonderem Prifungs- und Begriindungsbedarf

Die eben dargestellte Priifung muss grundsatzlich fir alle Grundstlicke im Geltungsbereich erfol-
gen. Der Grund hierfir ist, dass der Rechtsschein eines Bebauungsplans aufgehoben wird und
Bebauungsplane aufgrund ihres Malstabs und ihrer Rechtswirkungen unmittelbar die Nutzbarkeit
des jeweiligen Grundstlicks regeln (Parzellenscharfe; eigentumsrechtliche Wirkung).

Die Bereiche, die einem besonderen Prifungs- und Begrindungsbedarf unterliegen, wurden be-
reits in Kapitel 9.3.1 ausflihrlich betrachtet.

10.2 Bevodlkerungsentwicklung

Die Aufhebung des Bebauungsplans hat auf die Bevoélkerungsentwicklung keine nennenswerten
Auswirkungen. Zwar reduziert sich tendenziell die zuldssige Flacheninanspruchnahme, der weit
Uberwiegende Anteil der bisherigen Baugrundstiicke ist aber nach § 34 BauGB zu beurteilen und
steht somit einer Bebauung offen. Durch die Aufhebung wird in einigen Teilen des Plangebiets
sogar eine weitergehende Bebaubarkeit mit Wohnhausern eréffnet, was sich grundsatzlich positiv
auf die Bevolkerungsentwicklung auswirken kann. Andererseits wird die Brachflache zwischen
der UhlandstraRe und der Bahnstrecke kunftig nicht mehr bebaubar sein, obwohl hier ggf. nach
dem ,Planungsschein® eine Bebaubarkeit mit Wohngebauden mdglich ware. Insgesamt ist daher
von neutralen Auswirkungen auszugehen.

10.3 Arbeitsplatze, Wirtschaftsentwicklung

Die Aufhebung des Bebauungsplans hat keine relevanten Auswirkungen auf die Arbeitsplatze
sowie die wirtschaftliche Entwicklung. Zwar werden entlang der Dorfstralle sowie der Briicken-
stralle festgesetzte Mischgebiete aufgehoben, auf deren Teilflachen kiinftig deutlich weniger Ge-
werbenutzungen zuldssig sein werden. Da es sich nur um einzelne Grundsticke handelt, die
zudem im Falle der Briickenstral3e bisher gerade aufgrund der notwendigen gewerblichen Nut-
zung nicht entwickelt wurden, sind die Auswirkungen insgesamt nur marginal.

10.4 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans wird keine der bislang ausgetibten Nutzungen unzu-
lassig. Das ergibt sich schon daraus, dass sich die ausgelibten Nutzungen, sofern sie im unbe-
planten Innenbereich stattfinden, pragend auf ihre Umgebung hinsichtlich der Art der Nutzung
auswirken.

Fir die Nutzungen z.B. innerhalb der nachtraglich aufgestellten Bebauungsplane andert sich
ebenfalls nichts. Zwar wird durch die Aufhebung des Mischgebiets entlang der Dorfstral3e kinftig
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ein faktisches allgemeines Wohngebiet anzunehmen sein (s. Kapitel 9.3.1), sodass den gewerb-
lichen Nutzungen im Umfeld auf den ersten Blick ein h6heres Mal an Ricksichtnahme als bisher
abzuverlangen sein kénnte. Gleichwohl andert sich auch hier nichts, da Gewerbelarm nach der
TA Larm zu beurteilen ist. Diese enthalt in ihrer Nr. 6.7 eine Sonderregelung fir Gemengelagen,
in denen eine Anhebung der Immissionsrichtwerte auf sog. Zwischenwerte mdglich ist. Diese
sollen aber die Immissionsrichtwerte von Dorf-, Kern- und Mischgebieten nicht Gberschreiten. Da
der Bebauung entlang der Dorfstral3e bislang der Immissionsrichtwert eines Mischgebiets zuge-
ordnet wurde und dieser zuldssigerweise auch im Rahmen einer bestehenden Gemengelage an-
genommen werden kann, andert sich letztlich fur die Gewerbebetriebe im Umfeld nichts. Somit
ist auch hier von keinen Auswirkungen auszugehen.

10.5 Auswirkungen auf den Verkehr

Nach der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ist in einigen Teilgebieten eine héhere Anzahl
von Vollgeschossen zulassig. Inwiefern das allein tatsachlich zu relevanten Nachverdichtungs-
moglichkeiten fuhrt, kann nicht pauschal beantwortet werden, da neben der Anzahl der Vollge-
schosse auch die (Trauf-)Hohe baulicher Anlagen sowie die Grundflache relevante Parameter flr
die Nutzungsdichte bilden. Sofern insgesamt eine héhere bauliche Dichte anzunehmen ist, gehen
damit in der Regel auch héhere Verkehrszahlen einher. Diese fihren mit Blick auf die bestehen-
den Verkehrsanlagen und dem Umstand, dass vor allem mit der Zunahme von (im Vergleich zu
gewerblichen Nutzungen) weniger verkehrsgenerierender Wohnnutzung zu rechnen ist, aber
nicht zu wesentlichen Auswirkungen.

10.6 Auswirkungen durch Emissionen, Nachbarschutz

Die Planaufhebung ermdglicht keine grundsétzlich neuen Vorhaben, sondern reduziert die Art
der zulassigen baulichen Nutzung im Wesentlichen auf den pragenden Bestand. Somit ist auch
nicht von weiteren oder zusatzlichen Emissionen im Vergleich zu den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans auszugehen. Demzufolge sind auch die nachbarlichen Interessen gewahrt.

10.7 Flacheninanspruchnahme, Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 reduziert sich die zulassige Grundflache insgesamt
um mehr als 1 ha, sodass sich die Planaufthebung positiv auf die Flacheninanspruchnahme bzw.
den Bodenschutz auswirkt.

Durch das nach der Aufhebung zulassige Nutzungsmaf kann im Einzelfall eine héhere bauliche
Dichte zuldssig sein, die sich in starkeren Verkehrsbewegungen widerspiegelt. In der Folge ist
mit einer geringfligigen Zunahme der Schadstoffbelastung in der Luft z.B. durch Abgase zu rech-
nen. Demgegenlber werden insbesondere im Bereich der Briickenstral3e und Dorfstral’e durch
den veranderten Maldstab der zulassigen Nutzungsart Gewerbebetriebe, die prinzipiell ein héhe-
res Verkehrsaufkommen als Wohnnutzungen erzeugen und auch sonst eher Emissionen freiset-
zen kdnnen, ausgeschlossen. Insgesamt ist somit von keinen erheblich positiven oder negativen
Auswirkungen der Aufhebung auf das Klima auszugehen.
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10.8 Stadtebauliche Auswirkungen, Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Zu den Auswirkungen der gednderten Art und zum geanderten Maf} der baulichen Nutzung wird
auf die Ausfiihrungen in den Kapiteln 9 und 10 verwiesen. Darlber hinaus sind mit der Planauf-
hebung keine weiteren erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen verbunden. Das betrifft auch
die Bereiche, die durch rechtsverbindliche Bebauungsplane tberplant wurden: Sofern in der dort
getroffenen Abwagung auf Regelungen des Bebauungsplans Nr. 1 Bezug genommen wurde, war
das seinerzeit gerechtfertigt: Die Stadt Hohen Neuendorf ist zum Zeitpunkt der Aufstellung der
Ubrigen Bebauungsplane davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan Nr. 1 anzuwenden ist.
MaRgeblich fur die jeweils getroffene Abwagung ist nach § 214 Abs. 3 BauGB die Sach- und
Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber den jeweiligen Bebauungsplan, sodass ihr
das Einstellen der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1 in die Abwagung nicht vorzuwerfen
ist. Uber die Planaufhebung bzw. die Aufhebung des Rechtsscheins wird lediglich bewirkt, dass
fur die in den Ubrigen Bebauungsplanen liegenden Grundstlicke im Falle der Aufhebung oder
Unwirksamkeit des jeweiligen Bebauungsplans kein ,Zurlckfallen“ auf den Bebauungsplan Nr. 1
moglich ist, sondern sich die Zulassigkeit dann nach den §§ 34 und 35 BauGB bemisst.

Das Ortsbild kann durch die hdhere zulassige Zahl der Vollgeschosse nach der Aufhebung des
Bebauungsplans sowie durch den Wegfall der ortlichen Bauvorschriften minimal beeinflusst wer-
den. Auf das Landschaftsbild und den Erholungswert relevanter Flachen, insbesondere der zent-
ral noérdlich gelegenen Freiflache, hat die Planaufhebung keine Auswirkungen.

10.9 Denkmalschutz, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es sind keine Auswirkungen auf die vorhandenen Boden- und Baudenkmaler zu erwarten.

10.10 Planungsschadensrecht

Prinzipiell kbnnen den Eigentiimern im Aufhebungsbereich Entschadigungsanspriiche nach den
§§ 39 ff. BauGB zustehen, sofern der Bebauungsplan aufgehoben wird. Diese kénnen einerseits
aus einem sog. Vertrauensschaden nach § 39 BauGB resultieren, andererseits aus der Aufhe-
bung einer zulassigen Nutzung nach § 42 BauGB. Bei der Aufhebung einer zulassigen Nutzung
nach § 42 BauGB wird zudem differenziert, ob die Aufhebung innerhalb von sieben Jahren nach
der erstmaligen Zulassigkeit erfolgt — dann bemisst sich die mogliche Entschadigung an der bau-
planungsrechtlich zulassigen Nutzung — oder nach Ablauf von sieben Jahren. In diesem Fall ist
eine ggf. mogliche Entschadigung nur an der tatsachlich ausgetbten Nutzung zu bemessen. Bei
der Ermittlung der Siebenjahresfrist ist auf die erstmalige Zulassigkeit einer Nutzung abzustellen,
nicht aber auf andere Umstande (z.B. den Erwerb des Grundstiicks durch den derzeitigen Eigen-
timer).

Vor diesem Hintergrund ist fir den Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte“ ein Planungsschaden nach
§ 42 Abs. 2 BauGB (Aufhebung innerhalb der Siebenjahresfrist) von vornherein auszuschlielRen,
da der Rechtsschein bereits seit 1999 besteht. Anspriche kdnnen lediglich aufgrund der tatsach-
lich ausgelibten Nutzung geltend gemacht werden. Da sich diese aber wiederum zwangslaufig
pragend auf den Zulassigkeitsmalistab nach § 34 BauGB auswirkt und somit auch weiterhin zu-
Iassig ist, kann kein Planungsschaden nach § 42 BauGB durch die Aufhebung des Bebauungs-
plans Nr. 1 fir im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB gelegene Grundstlicke entstehen.
Das gilt auch fiir die Regelung des § 42 Abs. 9 BauGB, wonach ein Ubernahmeanspruch bei der
Aufhebung der zulassigen Nutzung entstehen kann. Mal3geblich ist insoweit, ob ein Grundstick
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seine Baulandqualitat erhalt und weiterhin noch wirtschaftlich sinnvoll nutzbar ist.?° Aus den o.g.
Grunden ist davon fir zukunftig nach § 34 BauGB zu beurteilende Grundstiicke ohne weiteres
auszugehen.

Differenzierter ist die Sachlage u.U. bei Grundstlicken zu betrachten, denen der bisherige Rechts-
schein des Bebauungsplans Nr. 1 eine Bebauungsmaoglichkeit eingeraumt hat, die nun aber auf-
grund einer Lage im planungsrechtlichen Aul3enbereich nach § 35 BauGB entfallt. Hier wirde
z.B. ohne weiteres ein Ubernahmeanspruch nach § 42 Abs. 9 BauGB anzunehmen sein; im Falle
der Flachen nordlich der UhlandstralRe bis zu den Bahngleisen waren u.U. die im Rahmen der
Bauvoranfrage angefallenen Kosten (s. Kapitel 9.3.1) als Vertrauensschaden nach § 39 BauGB
entschadigungspflichtig.

Allerdings schlie3t sich die Stadt Hohen Neuendorf in Ubereinstimmung mit der herrschenden
Meinung®® und der Rechtsprechung?®' der Auffassung an, dass die Voraussetzung fiir das Ent-
stehen von Planungsschaden ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan ist. Vorliegend ist der Be-
bauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte® aufgrund der eingangs dargelegten Mangel aber nie
rechtsverbindlich (im Sinne von wirksam) geworden, sondern hat lediglich einen sog. Rechts-
schein hergestellt. In Ermangelung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans kann aber auch
kein Planungsschaden geltend gemacht werden. Das gilt explizit und nach dem Gesetzeswortlaut
auch fir den Vertrauensschaden nach § 39 BauGB.* Gegen diese Annahme spricht auch nicht,
dass der Bebauungsplan jahrelang als wirksam angesehen wurde.** Demnach kénnen durch die
Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 keine Schadensanspriche nach den §§ 39 ff. BauGB ent-
stehen, die in der Abwagung zu berlcksichtigen waren.

10.11 Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt, Kosten der Planung

Die Kosten fiir das Aufhebungsverfahren, insbesondere durch die Ubertragung eines mit der Pla-
nung betrauten Dritten nach § 4b BauGB durch Vertrag vom 8.10.2025, werden vollstandig durch
die Stadt Hohen Neuendorf getragen. Hinzu kommen die Personalkosten fir die Mitarbeitenden
der Verwaltung.

29 Runkel/Wahlhauser, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.): BauGB, 159. EL, § 42, Rn. 125-127.

30 Schmidt-Eichstaedt, in: Bruegelmann (Hrsg.): BauGB, 136. EL, Oktober 2025, § 42, Rn. 18; Runkel/Wahlhauser, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (Hrsg.): BauGB, 159. EL, § 39, Rn. 16.

31 BGH, Urt. v. 24.6.1982 — Ill ZR 169/80; OLG Saarbrticken, Urt. v. 12.10.2017 — 4 U 29/16.
382 A A.: Schmidt-Eichstaedt, in: Bruegelmann (Hrsg.): BauGB, 136. EL, Oktober 2025, § 39, Rn. 7 ff.
33 Breuer, in: Schrodter (Hrsg.): BauGB, 9. Aufl., § 39, Rn. 37.
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E ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN UND ABWAGUNG

11 Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

11.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Bekanntma-
chung im Amtsblatt der Stadt Hohen Neuendorf, 34. Jahrgang, Nr. 9 vom 25.10.2025 im Zeitraum
vom 6.11.2025 bis 20.11.2025. Wahrend dieses Veréffentlichungszeitraums wurden die Unterla-
gen in den Raumlichkeiten der Hohen Neuendorfer Stadtverwaltung, Fachbereich 5 (Bauen) aus-
gelegt und in das Internet, auf die Internetseite der Stadt sowie das zentrale Internetportal des
Landes, eingestellt.

Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

11.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden

Mit Schreiben vom 5.11.2025 erfolgte die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (T6B) sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2
Abs. 2 und § 4 Abs. 1 BauGB. Diese wurden zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 20.11.2025
aufgefordert.

Es gingen 22 Stellungnahmen der Behérden, T6B und Nachbargemeinden ein.

Die weiteren Hinweise und Anregungen flossen in die Begrindung und den Umweltbericht ein.
Einzelheiten sind dem Abwagungsprotokoll zur frihzeitigen Beteiligung zu entnehmen, welches
Bestandteil der Verfahrensakte ist.

11.3 Foérmliche Beteiligung der Offentlichkeit

— Wird nach Durchfiihrung des Verfahrensschritts fortgeschrieben —

11.4 Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden

— Wird nach Durchfiihrung des Verfahrensschritts fortgeschrieben —

12 Schlussabwagung

— Wird im weiteren Verfahrensfortgang fortgeschrieben —
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WESENTLICHE RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

BNatSchG —Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI, |. S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323).

BauNVO — Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 176) geadndert worden ist.

PlanZV — Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189) geandert worden ist.
ROG — Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189) gedndert worden ist.

BbgBO - Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBI. 1/18, Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBI. 1/23, Nr. 18)
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ANLAGEN

Anlage Nr. 1: Prifbégen zu den einzelnen Teilgebieten und Grundstiicken

Anlage Nr. 2: Ubersichtskarte mit den einzelnen Teilgebieten

Anlage Nr. 3: Ubersichtskarte zur Lage liberlagernder Bebauungsplane

Anlage Nr. 4: Ubersichtskarte zur unverbindlichen planungsrechtlichen Einordnung
Anlage Nr. 5: Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte”
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