Stadiverwaltung Hohen Neuendorf

Oranienburger Str. 2
16540 Hohen Neuendorf

Nur per Mail an: hauen@hohen-neuendori.de

18.02.2026

Stellungnahime fm Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem3R § 3 Abs. 2
BauGB zum Aufhebungsverfahren Bebauungsplan Mr. 1: "Ortsmitie Bergielde

Sehr geehrie Damen und Herren,

diq ist Eigentimerin ven Grundstlicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 1 ,0rtsmitie” Bergfelde (Flurstiﬁ!ck—

und damit unmitielbar betroffen von der von der Stadt Hohen Neuendorf beabsichtigten
Authebung dieses Bebauungsplans. Im Rahmen der Offentlichkeitsbetailigung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB
nehmen wir hiermit Stetlung und wenden uns entschieden gegen die beabsichiigie Authebung.

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ist kein neutraler ,Formakt”, sondern fithrt zu einer
flichenhafien Verschlechterung der Rechisposition aller Eigentlimer im Plangebiet: Baurechte werden
erheblich reduziert und faktisch von der Zustimmung der Gemeinde im Einzelfail abhdngig gemacht. Dies
verletzt den verfassungsrechtlich gebotenen Schutz des Eigeniums (Art. 14 GG) und ist unverhaltnismaiig,
weil stait einer ersetzenden, rechtssicheren Neuplanung bewusst ein Zustand maximaler
Rechtsunsicherheit nach § 34/§ 35 BauGB herbeigefiihit wird. Die Planung ist zudem
abwaégungsfehlerhafi (§ 1 Abs. 7 BauGB), weil die konkreten Nachteile fiir die Grundstiicke nicht gerechi
abgewogen werden. Das Verfahren erscheint dariiber hinaus als fortgesetzier Versuch, das Bauvorhahen
im Bereich Uhland-/Schitlerstrae zu blockieren, nachdem bereits Gber den Bebauungsplan Nr. 76 eine
entsprechende Verhinderung angestrebt wurde. SchiieRlich bestehen auch erhebliche Verfahrenszweifel,
da die frihzeitige Beteiligung nach unserem Kenntnisstand vor dem Einleitungsbeschiuss der
Stadiverordneten und lediglich fiir zwei Wochen durchgefithrt wurde.

Im Folgenden finden Sie die einzelnen Aspekte, die gegen die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1
sprechen.

A. VerhdlinismaRigkeit der Aufhebung als ungeeignetes, jedenfalls liberzogenes Mittzl

Die Authebung des Bebauungsplans ist unverhélinismiaRig, weil sie fiir eine Vielzahl von Eigentiimern
weitreichende negative Auswirkungen enifaltet, obwohl mildere, zielgenauvere Mittel zur Verfligung
stehen. Durch die Aufhebung werden Baurechie, die der Bebauungspian Nr. 1 ,Ortsmitie” wirksam
verschaffi, aufgehoben.
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Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Orismitte” sei aufgrund eines beachtlichen Fehlers im Aufstellungsverfahren
nie wirksam geworden (Begriindung S. 4}, ist eine bloRe Behauptung (vgl. unten €. e}). Eine gerichtliche
Feststellung dazu und zu den anderen vorgetragenen Griinden fir die Aufhebung liegt zumindest nicht
YOr.

Die Stadt selbst erieilte fiir zahllose Bauvorhaben auf Grundlage dieses B-Plans ihr gemeindliches
Einvernehmen und beschloss 6 B-Pline, die Teilbereiche dieses B-Plans iberplanten. Sie hitte in den
vergangenen 33 Jahren auf den angeblichen Ausfertigungsmangel aufimerksam werden kénnen und
miissen. '

Es ist kein legitimes stiidiebauliches Ziel erkennbar, das die Verschlechterung rechtfertigt. Die Authebung
wird im Wesentlichen mit einem formellen Wirksamkeitsproblem {Ausfertigungsmangel / fehlende
Wirksamkeit) begriindet. Ein formeller Mangel kann grundsitzlich zu Rechisunsicherheit fithren — er
rechifertigt jedoch nicht automatisch eine MaBnahsme, die im Ergebnis das Baurecht wesentlich reduziert
und flir Eigentiimer erhebliche Nachteile erzeugt.

Auch &ndert ein Ausfertigungsmangel oder einer der anderen vorgetragenen Aufhebungsgriinde, soliten
diese denn besiehen, nichis an dem Willen der Festsetzung des B-Plans durch die damalige SV, Diese
hatte den Satzungsbeschluss fehlerfrei gefasst und den Willen zur Wirksambkeit des B-Plans klar zum
Ausdruck gebrachi.

Insafern kime eine Heilung des angeblichen Ausfertigungsfehier und der anderen Mangel dem Willen des
Plangebers néher als die Aufhebung und wire ein deutlich milderes Mittel, Und dies selbst dann, wenn
Teile des Geltungsbereichs an eiwaig gednderte stidiebauliche Ziele im Wege eines
Anderungsbebauungsplan angepasst wirden,

Wenn die Stadt tatséichlich Rechtsldarheit schaffen miéchte, stiinde neben der planerischen Heilung des
bestehenden B-Plans auch die Neuaufstellung eines rechtssicheren Bebauungsplans mit vergleichbaren
Regelungen als milderes Mittel zur Verfiigung. Dieses Mittel méchte die Stadt aber gemiR Begriindung
zum B-Plan nicht nutzen, weill dies ,voraussichilich sehr vie! Zeit und Ressourcen in Anspruch” nehme. Die
Scheu vor Zeit- und Ressourcenaufwand kann allerdings in Anbetracht der massiven Eingriffe, die Folge
der Aufhebung wiren, nicht Grund fiir den Verzicht auf die Wahl des milderen Mittels sein.

Selbst wenn man Rechisklarheit als Ziel akzeptiert, ist die MaRnahme unangemessen: Sie verlagert die
lasten auf die Eigenilimer, indem sie vorhandene Nutzungsmdglichkeiten in ein unsicheres
Einzelfallregime verschiebt. Statt Rechissicherheit wird Rechtsunsicherheit fiir alle betroffenen
Eigentltmer erveicht. Das {iberschreitet die Grenze zuldssiger planerischer Steuerung.

Die Stadt wégt die Belange der Grundstiickseigentiimer an der Erhaltung ihrer Baurechte mit den
Belangen, die fiir die Aufhebung des Planungsrechis bestehen, nicht ordentlich ab. thr unteriaufen
erhebliche Ermittlungsfehler und Bewertungsiehler.

thnen ist hekannt, dass die die Grundstlickseigentiimer weder mit der ersatzlosen Aufhebung des
Bebauungsplans noch mit dem Entzug ihrer Baurechte einverstanden sind. In dieser Situation muss die
Stadi die betroffenen Belange der Grundstiickseigentiimer nicht nur richtig ermitteln, sondern auch
pritfen, ob den Entzug des Baurechts gewichtige Grilnde rechtfertigen. Denn § 2 Abs. 3 BauGB und § 1
Abs. 7 BauGB verpflichten die Gemeinden, die von ihrer Planung beriihrten 6ffentlichen und privaten
Belange vollstdndig zu ermitteln und sie gerecht gegeneinander und untereinander abzuwigen. Das
Abwagungsgebot ist verleizt, wenn in die Abwigung nicht die Belange eingestellt worden sind, die nach
Lage der Dinge berlicksichtigt werden mussten, weny die Bedeutung der betroffenen Belange verkannt
worden ist oder wenn der Ausgleich zwischen diesen Belangen in einer Weise vorgencmmen worden ist,
die nichi in einem angemessenen Verhdlinis zu deven objekiivern Gewicht steht. innerhalh des
vorstehend beschriebenen Rahmens wird das Abwagungsgebot jedoch nicht verletzt, wenn sich die zur
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Planung berufene Gemeinde bei einer Kollision zwischen verschiedenen Belangen fir die Bevorzugung
des einen und damit notwendigerweise fiir die Zuriicksteliung ines anderen entscheidet.

Beabsichtigt die Gemeinde, einen Bebauungsplan aufzuheben und beurteilt sich nach der Authebung fiir
bisher bebaubare Grundstiicke die bauliche Nutzbarkeit nur nach § 35 BauGB oder wird die Bebaubarkeit
erheblich reduziert, muss sie mit dem Entzug diessr Baurechie legitime Sffentliche Zwecke verfolgen.
Benn der private Eigentlimer wird in seiner Nutzung seines Grundstiicks geschilizt. Neben der Substanz
des Eigentums umfasst die grundgesetzliche Eigentumsgaraniie aus Art. 14 Abs. 1 Saiz 1 GG auch den
Schutz bestehender Baurechie. Die Bestandsgarantie des Eigentums nach Art. 14 GG verpflichiet daher
die &ffentliche Hand zur groBeméglichen Schonung privater Baurechte. Werden die Schutzeiiter des Art,
14 GG durch die Anderungen oder Aufhebungen von Festsetzungen eines Bebauungsplans beschranki,
darf dies nur unter Beachtung des Gleichheitssatzes und des Grundsatzes der VerhilinismaRigkeit
geschehen, vgl. BVerlG, B, v. 19.12.2002 - 1 BvR 1402/01 -; BVerwd, B. v. 15.05.2013 - 4 BN 1/13.

Die Auswirkungen der Bauleitplanung auf das unter dem Schutz von Art. 14 GG stehende Grundeigenium
bediirfen deshalb stets der Rechtfertigung durch Gemeinwohlbelange, die die privaten Belange
liberwiegen. Die schutzwiirdigen Ineressen der Eigentiimer und die Belange des Gemeinwohls sind in
einen gerechten Ausgleich und ein ausgewogenes Verhaltnis zu bringen, VGH Miinchen, U. v. 18.01.2017
- 15 N 14.,2033. Die Gemeinde hat insbesondere zu priifen, welche baurechtliche Qualitit die betroffenen
Flachen aufweisen, vgl. BVerw@, B. v. 12.06.2018 — 4 B 71.17. Denn wird die bisher nach § 30 BauGBh
zuldssige bauliche Nutzung eingeschrinkt oder gar aufgehoben, badarf es dafilr hinreichend gewichtiger
Grunde, vgl. B¥erwG, B. v. 15.05.2013 - 4 BN 1.13 — B. v. 16.01.1996 — 4 NB 1.96. Stehen diese Griinde
im direkien Verhdlinis zu der normativen Eniziehung von Baurechten und dem privaten Inieresse am
Erhalt bestehender baulicher Nutzungsrechie, kénnen diese Griinde nur dann zu einer gerechien
Abwagung fithren, wenn der Umfang des gegebenen Baurechis von der planenden Gemeinde erkannt
und gewiirdigt wird, BVerfG, B. v. 19.42.2002 ~ 1 BvR 1402/01 ~; OVG Magdeburg, U, v, 18,05.2016 -2 K
116/14. Dabei hat sie in ihre Abwigung einzustellen, dass sich der Entzug der baulichen
Nutzungsmdglichkeiten fiir den Betroffenen wie eine (Teil-) Enteignung auswirken kann, vgl. OVG Berdin-
Brandenburg, B. v. 13.10.2022 — OVG 10 S 51/21. Folglich miissen gewichtige stidiebauliche Grinde fir
die Reduzierung bestehenden Baurechis und der Uberwindung des privaten Interesses am Erhalt dieser
Rechte gegeben sein, vgl. OVEG Bauizen, U.v. 05,12.2013 - 1 C 23/11. Derariige Griinde werden aber nicht
benannt und sind nicht erkennbar.

Es ist auch nicht gepriift worden, ob das Planungsziel nicht auch unter weiter gehender Schonung des
Grundeigentums der Privaten erreichen werden kann, Die Stadt muss also priifen, ob es ein milderes
Mittel gibt, das zur Zweckerreichung gleich geeignet ist, die Eigentiimer aber weniger belastet, vgl.
BVerfG, B. v. 19.12.2002 - 1 BvR 1402/01 -; BVerw@, B. v. 15.05.2013 — 4 BN 1/13. Auch dies ist nicht
geschehan.

Die Aufhebung ohne gleichzeitige Sicherung eines planungsrechilich vergleichbaren Rahmens filhrt zu
einem ,planungsrechilichen Riickfall” auf § 34 oder § 35 BauGB — mit erheblichen Risiken der
Nichthebaubarlkeit,

Anders als in der Begriindung zum B-Plan dargestellt, basteht fiir die Teilflichen, die auBerhalb anderer
Bebauungsplane und des derzeit sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 76 liegen, durchaus
ein weitergehendes Planungserfordernis. Die Flichen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 1 liegen zentral
im Ortszentrum ven Bergfelde und sind vom B-Plan Mr. 1 Oberwiegend mit Baurecht fiir relativ hohe
Baudichten ausgestatiet. Diese besiehen unabhingiz von dem Umstand, ob das Baurechi bisher
vellsténdig ausgenutzt wurde oder nicht. Durch die Aufhebung wiirden Fiichen in zentralster Lage nach
Ansicht der Stadi plétzlich AuRenbereich werden oder auf das Mal der Umgebungshebauung zurlickfalien
und Einfallentscheidungen unterliegen.

lm Ergebnis ist die Authebung des B-Plans unverhiifinismiRig und mindestens durch ein milderes Mittel
#u erseizen.
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B. Erhebliche Schlechterstellung zahlrsicher Grundstiickseigentiimer

Die beabsichtigte Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 stellt sdmtliche Grundstiickseigentiimer im
Geltungsbereich erheblich schiechter, weil sie bestehende und langjdhrig zugrunde gelegte
Bebauungsmaglichkeiten entzieht und die Zuldssigkeit zukUinftiger Vorhaben in ein unsicheres
Einzelfallregime nach § 34 bzw. § 35 BauGB vetlagert, Dies greift in den Schutzbereich des Art. 14 Abs. 1
GG ein und ist in der vorliegenden Form unverhdlinisméBig, weil mildere Mittal — inshesondere die

Neuaufstellung eines rechissicheren Bebauungsplans zur Sicherung geordneter stidtebaulicher
Entwicklung — zur Verfligung stehen.

Zugleich leidet das Vorhaben an beachilichen Abwagungsfehlern {§ 1 Abs. 7 BauGB}, da die konkreten
nachteifigen Folgen fiir die einzelnen Grundstlicke (Zuordnung Innen-/AuBenbereich, Verlust von
Baurechten) nicht korreki bewertet und gerecht gewichiet werden.

Die beabsichtigte Aufhebung greift in den Schutzbereich des Art. 14 Abs. 1 GG ein. Das Eigerrium umfasst

nicht nur die Substanz des Grundstiicks, sondern auch die befugte Nutzung und die wirtschafiliche
Verwertbarkeit.

Auch wenn die Stadt die Auffassung vertritt, der Bebauungsplan Nr. 1 sei wegen eines
Ausfertigungsmangels ,nie wirksam” geworden, ist unistreitig, dass

e durch Bekanntmachung ein Rechtsschein gesetzi wurde,

* und der Plan Uiber lange Zeit Grundiage der tatséichiichen Genehmigungspraxis war.

Damit bestand dber mehr als 30 lahre hinweg eine von der &ffentlichen Hand erzeugte und verfestigie
Erwartungsiage, die sich in Erwerbsentscheidungen, lnvestitionen und Nutzungen niedergeschlagen hat,
Die Aufhebung entzieht diese Grundlage und verursacht eine Faktische Entwertung und erhebliche
Unsicherheit. Art. 14 GG verlangt jedenfalls, dass ein solcher Eingriff hinreichend gerechifertigt,
stddiebaulich tragfdhig begriindet und insbesondere verhdlinisméBig ausgestaliet wird. Fine
hinreichende Rechtfertigung, eine stddiebaulich tragfihige Besrindung und eine verhélinismaRige
Ausgestaliung sind vorliegend nichi erkennbar.

Die wesentliche Schlechterstellung zahlreicher Eigentlimer ist in den veréffentlichten Unterlagen deutlich
erkennbar. So sollen beispielsweise bisher als Mischgebiet 1 fesigesetzie Flichen {5 Baugebiete) nunmehr
gemdl § 34 BauGB beurieilt wirden. Fiir viele der betroffenen Grundstiicke reduziere sich damit das
Baurecht (GFZ 1,2, GRZ 0,6, bis zu 4 Vollgeschosse) auf das gaf. nach B-Plan nicht ausgeschipfie Maf und
die Nutzungsarten der Umgebungshebauung.

Beispiel:
Baugebiete Typ MI 1 nordlich der Uhlandstrale (Gebiet S 2 gemiR Anlage 2 zur Authebung des
Bebauungsplans Nt. 1, Ortsmitte®)

Aktuelles Baurecht Klinftiges Baurecht nach Authebung B-Plan
Nr. 1 {gemiR Bestandsermittlung zum B-
Plan-Varentwurf Mr. 76)

MaB der baulichen | GFZ1,2, GRZ 10,6 GRZ 10,18
NMutzung bis zu 4 Vollgeschosse 2 Yollgeschaosse
Art der baulichen | Mischgebiet Reines Wohnen
Nutzung

Durch die Aufhebung des B-Plans wiirde sich das MaR der baulichen Nutzung massiv reduzieren.
Da die Stadt Hohen Neuendorf entgegen den Festseizungen des gelienden B-Plans Nr. 1 in diesen
Baugebieten groftenteils reine Wohnnuizung genehmigt hat, obgleich gemin Mischgebietsausweisung
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ein Gewerbeanteil nachgewiesen hitte werden missen, wiirde sich bei Aufhebung des B-Plans auch die
zuldssige Art der Nutzung &ndern. insbesondere der Gewerbebetrieb Autohaus Lambeck kénnte bei
gewerblich genuizten Neu-, Ersatz- oder Erweiterungsbauten der Zulissigkeit nicht mehr sicher sein.
Jedenfalls wiirde sich das zuldssige MaR der baulichen Nutzung drastisch reduzieren und zur
Einfallentscheidung warden.

Auch alle weiteren Grundstiicke werden mit der Aufthebung des B-Plans an Wert und
Nutzungsmdglichkeiten verlieren. Haben die Grundstiicke (z.B. Flurstiicke 1238, 1236, 1235, 1791, 1792,
2074 usw.) gemdR B-Plan Nr. 1 die Mbglichkeit der Nachverdichiung oder Bebauung mit mehreren
Wohneinheiten, wiirde diese Méglichkeit mit Aufhebung des B-Plans entfallen. Sie wiren im Status quo
gefangen. Die Grundstiickswerte im Falle eines Verkaufs wiirden deutlich niedriger ausfallen als bisher
und Neu-, Ersatz- oder Erweiterungsbauten wiren der Einfallentscheidung unterworfen.

Damit wirde sich auch folgender, stidtebaulich nicht nachhaltige Zustand verfestigen: In zentraler,
innerstédiischer Lage wiirden nur wenige Privilegierte teuren, platzintensiven Wohnraum finden. Auf
Grundstiicken mit einer Fliche von durchschnittlich 861 m? {vgt. Begriindung zum B-Plan-Vorentwurf Nr.
76} wiirden nur 2-4 Personen wohnen. Das ist weder nachhaltig, noch stiddiebaulich sinnvoll, noch
dkologisch vertretbar, noch zeitgemaR. Die Effekie der Aufhebung wiren allenfalls Klientelpolitil fiir die
wenigen dort bereits in Einfamilienhiusern Wohnenden,

Besonders drastisch stellen sich die Auswirkungen einer Aufhebung fiir die Eigentiimer der Fldchen dar,
die nach Einschétzung der Stadt kiinftig als AuRenbereich gelien sollen. Hier solle nicht einmal eine der
Umgebung entsprechende Bebauung zulissig sein, obgleich die Fidchen direkt an bebaute Grundstiicke
grenzen und zentral in der Ortsmitte von Bergfelde liegen. Von einer bisher viergeschossigen Bebauung
mit GFZ ven 1,2 und GRZ 0,6 kommend entfiele dann praktisch jede wirtschafilich tragfihige Nutzbarkeit
und der Verkehrswert sénke auf fast Null.

So sieht die Stadt Hohen Neuendorf beispielsweise fiir die Flurstiicke 3855, 1894, 1949, 1948, 1947, 1946,
1945 (Gebiet S 1 gem3R Anlage 2 zur Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 »Ortsmitie”) sowie 2023,
1194/8, 119371 und 1979 {Gebiet S 3 gemaR Anlage 2 zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1
»Ortsmitte”) die Einordnung als AuRenbereich vor, sollte der B-Plan aufgehoben werden.

Die Grundstiicke _wurden als Bauland mit bestehendem
Planungsrecht erworben. Die Abwertung auf Planungsrecht gemsf § 35 BauGR wirden einen

wirtschaftlichen Schaden im Millionenbereich verursachen, den die Stadt durch einfache Mitiel
vermeiden knnte, hier abar bewusst un berlicksichtigt ldsst.

Auch kann die Stadt nicht anfilhren, fiir den Bereich einen neuen B-Plan {Nr. 76) aufzustellen, um die
negativen Effekie abzumildern. Zum einen sieht der Vorentwurf zum in Aufsteliung befindlichen B-Plan
Nr. 76 eine nur geringfiigig gréRere Bebauung im Vergleich zur Bebauung nach § 34 BauGB vor. Zum
andere ist es sehr unwahrscheinlich, dass dieser B-Plan je festgeseizt wird. Das wurde zuletzt in der
Sitzung des Stadientwicklungs- uned Bauausschusses vom 13.01.2026 auch vonseiten der Stadiverwaltung
noch einmal bestitigt. Im Protokoll zur Sitzung heiBt es ,Vielmehr steht zur Debatte, ob der B-Plan 76
fortgefiihrt wird und falls ja, welche Aspekie dabei beriicksichtigt werden sollen”.

Die Belange der von der angestrebten Authebung massiv betroffenen Eigentiimer ist in die Abwdgung
einzustellen und in deren Folge ist die Authebung als unverhalinismaRig abzulehnen,
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C. Abwigungsfehler

Auch ein Aufhebungsbebauungsplan ist Bauleiiplanung und unterliegt dem Abwigungsgebot (§ 1 Abs. 7
BauGB}. Die beabsichtigie Aufhebung leidet aus Eigentiimersicht an gewichiigen Abwigungsdefiziten,

a) Abwigungsausfall / Abwigungsdefizit

Die Stadt muss die Auswirkungen auf die betroffenen Grundstiicke konkret ermitieln. Eine generelle
Aussage, dass kiinftig § 34 oder § 35 BauGB zur Anwendung kommen knne, geniigt nicht. Erforderlich
wdre eine nachvoliziehbare und grundstiickshezogene Beweriung. Dies wurde mit der Anlage zur
Begritndung (Priifbogen) zu Authebung Bebauungsplan Nr. 1 ,Orismitte” versucht, jedoch sind die dort
enthaltenen Informationen teflweisa falsch, teilweise wurden die nach Aufhebung des B-Plans geltenden
MaRe der baulichen Nutzung nicht vollsténdig ermittelt.

Beispiel Steckbrief fiir Fldche Nr, §2

Als akiuelle Nuizung des dstlichen Bereichs wird angegeben: ,Zwischen WielandsiraRe und MittelstraRe:
Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung (KiZ-Werkstatthetrieb)”

Tatsdchlich befindet sich dort aber auch ein Autohandel (Autohaus Lambeck).

Bei der Angabe des kiinftig nach §34 BauGB zuldssigen Males der baulichen Dichte wird lediglich erwihnt,
dass stait 4 Vollgeschossen nur noch 2 zuldssig wiirden und filr die zuldssige Grundfliche werden pauschal
Maximalwerte angegeben, ohne dass deren Herleitung nachvollziehbar ist. Auch fallt auf, dass die deutlich
groBere Grundildche der Kfz-Werkstatt von der Stadt als irrelevant betrachiet wird, da die Grundstiicke
zu klein seien, um einen dhnlichen Gebiudekomplex aufzunehmen. Vollig auBer Acht gelassen wird dabei
die Moglichkeit, dass Flurstiicke zu einem Baugrundstiick zusammengelegt werden kiinnen, was gerade
bei Gewerbebetrieben hiufig der Fall ist,

b} Fehlerhafte Einordnung als Aufenbereich

Die Einordnung des Bereichs 5 1 als kiinfiiger Auienbereich {gemER Anlage zur Begriindung (Priifbogen))
ist klar fehlerhaft,

Die beabsichtigte Einordnung als Auenbereich widerspricht iibergeordneten Planungen, darunter:

s Flachennutzungsplanung

Der wirksame Fldchennuizungsplan der Stadt Hohen Neuendorf stellt fiir den Teilbereich 5 1 zwischen
SchillerstraBe, Uhlandstrafie und WielandstraRe ein Mischgebiet dar.

e Landschaftsplan

Das Entwicklungskonzept des Landschafisplanes stellt fiir das Plangebiet als Siedlungsstruktur eine
Gemischie Baufliche (M} (braun) dar.

s Integriertes Stadtentwicklungskonzept {INSEK)

Das Integrierte Stadientwicklungskonzept 2017 legt die strategischen Grundsétze der Umsetzung
filr die Stadtentwicklung, inshesondere:

« Fokussierung auf Innenbereiche der Stadttelle

* Bereitsteliung von preisgiinstigem Wohnraum

e Erh&hung des Anteils an Mietwohnungen

» Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebotes fiir verschiedenen Zielgruppen

Die Aufhebung des B-Plans steht der Aktivierung der Innenbereichsentwicklung von zentralen Lagen in
Bergfelde entgegen, verhindert die Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraurn, eine Erhéhung des
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Antells an Mietwohnungen und Schaffung sines differenzierten Wohnungsangehotes fiir verschiedenen
Zislsruppen.

Sellost bei Festsetzung des in Aufstellung befindlichen, aber seit Dezember 2024 nicht forigefithrien B-
Plans Nr. 76 wiirde die Stadt diesen selbst gesetzien Zielen zuwiderhandaln.

¢} Fehlerhafte Bewertung des Ersatzbaurechis

Fiir die Feststellung, welche Folgen die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Orismitie” fiir die
betroifenen Eigentiimer der Grundstiicke haben wird, ist nicht nur zu priifen, ob die §§ 34 oder 35 BauGB
dann einschldgig sind, sondern ist auch zu priifen, ob die zwischenzeitlichen Bebauungspléne wirksam

sind. Dies betrifft zwei Aspekte, zum einen den Geltungsbereich des Aufhebungshebauungspians und zum
anderen das maierielle Baurecht.

Der Bebauungsplan Nr. 35 ist unwirksam, weil er fehlerhafi bekannt gemacht wurde.

Der Bebauungsplan Mittelsirale Nr. 41 ist unwirksam, weil er fehlerhafi ausgefertigt wurde und weil der
Ausschluss der Ausnahmen misslungen ist. Die Festsetzung dazu entspricht nicht dem § 1 Abs. 6 BauNVoO.
Es gilt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans also nur der Bebauungsplan Nr. 1 Ortsmitte.

Der Bebauungsplan WNr. 64 ist unwirksam, weil die MaRfestsetzung in der textlichen Festsetzung 2.2 nicht
mit § 19 BauNVO vereinbar ist.

Der Bebauungsplan 65 isi unwirksam, weil in dem Sondergebiet die Zahl der Betriebe fostgesetzt ist, dies
ist nicht zuldssig. Fir die Zahlfestsetzung gibt es keine Ermichtigungsgrundiage.

Damit im Zusammenhang steht, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Ortsmitie” nicht
hinreichend bestimmt ist. Denn der Geltungsbereich ist durch die nachirdglich aufzestellien
Bebauungspline verringert worden.

Im Geltungsbereich der Bebauungspliine

- Nr. 34: ,Dotfstrafie Bergfelde, Staditeil Bergfelde”

- Nr. 35; ,Gemeinbedarfsfliche Schulstrale/Ahornallee, Staditeil Bergfelde”

- Nr. 41: ,MittelstraBe / DorfstraRe, Staditeil Bergfelde”

- Nr. 48: ,,Nirdlich S-Bahnhof Bergfelde, Stadtieil Bayglelda”

- Mr. 64: ,Sidlich der FlachslakestraRe bis zur Stralke Am Langen Berg, Stadtieil Bergfelde”

- Nr. 65 ,Westlich der Mittelstrafie, Stadtteil Bergfelde”

gibt es den Bebauungsplan Nr. 1, Ortsmitte” bereits nicht mehr. Diese Bebauungsplane iiberlagern nicht
den Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmiite”, vgl. Festseizung 21 im B-Plan 48, sondern verdrdngen ihn,
jedenfalls dann, wenn sie wirksam sind. Erweisen sich diese Pliine aber als unwirksam, verdringen sie den
Bebauungsplan Nr. 1, Ortsmitte” nicht, D. h,, der Geltungshereich des Bebauungsplans Nr. 1, Orismitie”
und damit auch der Geltungsbereich des Aufhebungshebauungsplans ist fehlerhaft abgewogen, wenn von
der Wirlsamkeit von Plinen ausgegangen wird, die materiell unwirksam sind. Da es solche Fehler gibt,
leidet die Planung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,,Ortsmitte” unter gravierenden Méngeln, die bei einer
gerichilichen Pritfung der Aufhebungssatzung auf die Wirksamkeit der Satzung durchschiagen. Dann ist
nicht nur die Authebungssatzung weg, sondern auch die o. g. Pline droht der Absturz. Fiir die Stadt ist
also mit dieser Authebung nichts gewonnen. Es droht ein Planungschaos.

Am Rande sei angemerki, dass der Hinweis im Amisblatt ,Uberlagernde und rechiswirksame Be-
bauungspline - welche von der Planauthebung nicht beiroffen sind” irrefithrend ist. Es gibt kelne
Jiberlagernden Bebauungsplane”. '
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d} Bebauungszusammenhang

Die Fléchen des Bereichs § 1 sind unmittelbar Teil einer Bebauung. Das Grundstiick stellt sich als Teil der
vorhandenen Bebauung dar und wirkt stddiebaulich als deren Fortsetzung. Auf den Flichen des Bereichs
5 1 ist die Fortsetzung der Umgebungsbebauung analog dem Bereich § 2 méglich. Die Gebdude des
Bareichs S 2 liegen teilweise nur weniger Meter von den Flichen des Bereichs § 1 entfernt. Eine
Unterbrechung des Bebauungszusammenhangs liegt nicht vor.

Ein ortsunkundiger Betrachter wiirde die Fléchen des Bereichs S 1 als Teil der Bebauung wahrnehmen.
Weder besteht eine natiirliche Abgrenzung zu dem Bereich S 2, noch ein eigenstindiger
Freiraumcharakter.

Vielmehr handelt es um in die ErschlieBung eingebundene Grundstiicke, die schon immer fiir gine
Bebauung vorgesehen waren. Dies ist beispielsweise daran erkennbar, dass die WielandstraRe wie auch
die Schillerstraie bis an das Grundstiick heranreichen. Dies wire nicht erforderlich gewesen, wenn die
Flache S 1 als Freiflache geplant worden wiirs.

Das Grundstiick ist aufgrund der durchgingigen angrenzenden Bebauung stidiebaulich Teil des
organischen Siedlungsgefilges. Die Freifidche stellt eine typische Baullicke dar und unterbricht den
Bebauungszusammenhang nicht.

Auf der ndrdlich der Bahnirasse, dem Bereich S 1 gegeniiberliegenden Seite besteht mehrgeschossige
Bebauung, flir die wegen der zentralen Lage in Bergfelde eigens ein neuer B-Plan aufgestellt wurde, um
eine htthere Baudichte und -hghe zu ermiglichen, Warum der Bereich 5 1 in vergieichbarer Lage hingegen
als Aulenbereich gelten soll, ist nicht nachvoilziehbar.

¢) Fehlgewichtung privater Belange und Abwigungsdisproporiionalitit

Die Eigentimerbelange {Art, 14 GG, Investitionsschutz, Nutzungsméglichkeiten, Weri) sind im Verfahren
erkennbar nicht angemessen gewichtet, wenn die Aufhebung als bloRer , Rechisscheinabbau® behandelt
wird, obwohl sie materiell Baurechie entzieht,

Insbesondere ist es abwagungsiehlerhaft, wenn die Stadt die Nachteile fiir Eigentiimer faktisch hinnimmt,
ohne gleichzeitig ein Konzept vorzulegen, wie die stddiebauliche Entwicldung kinflic geordnet und
verldsslich geregelt werden soll.

Die Aufhebung trifft alle Eigentlimer Im Gebiet — unabhiingig davon, ob ein konkretes Vorhaben Konflilce
auslist. Eine MaBnahme, die flachenhafi Baurechte verschiechtert, um einzelne Bauwiinsche zu steuern
oder zu unterbinden, ist typischerweise unvereinbar mit einer gerechten Abwigung, weil sie dia Belastung
pauschalisiert.

f) Keine gednderten Planungsziele

Bebauungsplan Nr. 1 ,Orismitie” sei aufgrund eines beachtlichen Fehlers im Aufstellungsverfahren nie
wirksam geworden, ist eine bloRe Behauptung. Die Stadt selbst genehmigte zahllose Bauvorhaben auf
Grundlage dieses B-Plans und beschloss 6 B-Pldne, die Teilbereiche dieses B-Plans Giberplanten. Sie hitte
in den vergangenen 33 Jahren auf den angeblichen Ausfertigungsmangel aufimerksam werden kénnen
und miissen,

Noch im Jahr 2024 wurden gemeindliches Einvernehmen zu Bauvoranfragen und Bavanirigen auf Basis
dieses B-Plans fiir das Gebiet S 1 gemaB Anlage 2 zur Authebung des Bebauungsplans Ny, 1 ,,Ortsmitte”
erteilt. Bei jeder hisher auf B-Plan-Basis erteilten Genehmigung/Einvernehmen hiitien der angebliche
Ausferiigungsmangel auffallen und eine etwaig gefinderte Planungsabsicht der Stadt kommuniziert
werden miissen.
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ledoch wurde erst 2025 eine Rechtsanwaliskanzlei durch die Stadt beaufiragt, gezielt nach Schwichen
des B-Plans zu suchen als Mdglichkeit, unser Bauvorhaben im 0.g. Gebiet zu verhindarn, da erkannt wurde,
dass der Anderungsbebauungsplan Nr. 76 wenig Aussicht auf Festsetzung vor Ablauf der
Verdnderungssperre hat,

Auch dndert ein Ausfertigungsmangel, sollie denn einer bestehen, nichis an dem Willen der Festsetzung
des B-Plans durch die damalige SWV. Diese hatte den Satzungsbeschluss fehlerfrei gefasst und den Willen
zur Wirksamkeit des B-Plans klar zum Ausdruck gebracht. Insofern kiime eine Heilung des angeblichen
Ausfertigungsfehler dem Willen des Plangebers nher als die Authebung und wire ein deutlich milderes
Mittel. Dies selbst dann, wenn Teile des Geliungsbereichs an etwaig geanderte stidiebauliche Ziele im
Wege eines Anderungsbebauungsplan angepasst wilrden.

e} Fehlender Anlass

Ein Ausfertigungsmangel des B-Plans Nr. 1 liegt nicht vor. Die Beurkundungsfunkiion der Ausfertigung ist
gewahrt,

GemdR Beschluss der SWW vom 22,05.2025 (verkiindet im Amishlait vom 28.06.2025) ist der
Bebauungsplan Nr. 01 ,aufgrund eines Ausfertigungsmangels nie wirksam geworden®. Einen solchen
Ausfertigungsmanget will die SWV darin erkennen, dass der Bebauungsplan am 01.04,1992 beschlossen
und erst am 11.05.1999 ausgefertigt wurde und aufgrund dieser ,langen Zeitspanne zwischen dem

Satzungsbeschiuss und der Ausfertigung die Beurkundungsiunkiion der Ausfertigung nicht gewahri®
worden wire,

Eine konkrete ,Zeitspanne”, nach deren Ablauf von der Unwirksamkeit elnes Bebauungsplans auszugehen
wdre, ist aber weder gesetzlich geregeli noch von der (bundes-} verwaltungsgerichtlichen Rechisprechung
vorgegeben. Erforderlich ist allein — im Sinn des Rechisstaatsprinzips {Art. 20 Abs. 3 Grundgesetz) —

»eine Ausfertigung, die sicherstelll, dass die Identitéit der vom Normgeber beschlossenen Fassung der
Rechtsnorm mit der Fassung der zu verkiindenden Rechtsnorm ibereinstimmi {sog. , Identitdtsfunkiion”,
»Beurkundungs- und Gewihrleistungsfunicion®}”,

Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg u.a., 158. E\. Februar 2025, BauGB, § 10, Rn. 104.

Einzelheiten, etwa ein Zeitpunki der Ausfertigung, sind nichi geregelt {vgl. Stock, in: Ernst/Zinkahn/
Bielenberg u.a., 158. EL Februar 2025, BauGB, § 10, Rn. 104, 105).

Soweit in der verwaltungsgerichifichen Rechisprechung eine ,zeitliche Nahe” zwischen Aufstellungs-
beschluss und Ausfertigung gefordert wird, ist nicht dariiber entschieden worden, dass diese zeitliche
Nahe bei einer Zeitspanne auch von mehreren Jahren nicht mehr gegeben ist. Vielmehr schadet auch ein
Zeitraum von mehreren lahren nur dann, wenn in der Zwischenzeit Anderungen an dem Bebauungsplan
vargenomimen wurden {vgl. OVG Berlin-Brandenburg, B. v. 07.08.2009 — OVG 10 A 6.07 = openlur 2012,
11369).

Anlaltpunkie dafir, dass der Bebauungsplan Nr. 01 zwischenzeiilich gesindert wurde, sind aber weder
ersichtlich noch von der Stadt Hohen Neuvendorf vorgeiragen.

Ein Ausfertigungsmangel des B-Plans Nr. 1 liegt nichl vor. Die Aufhebung des B-Plans Nr. 1 aus diesem
Grunde ist somit nicht erforderiich,
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. Verfahrensfehler

Unabhéngig von den materiellen Mangeln kommen erhebliche Verfahrensauffélligkeiten hinzu,

a) Frithzeitige Beteiligung vor dem Einleitungshaschluss der Stadiverordnaten

Die von der Stadt durchgefiihrie frithzeitige Beteiligung wurde nach unserem Kenntnisstand vom 6.
November 2025 bis einschlieBlich 20. November 2025 und damit bereits vor dem Beschluss der
Stadtverordnetenversammiung zur Einleftung des Aufhebungsverfahrens {Beschluss B 063/2025 vom
27.11.2025) durchgeflhrt. Der Einleitungsbeschiuss wurde erst am 20.12.25 im Amishlati veraffentlicht.

Dies dirfte einen Verfahrensfehler begriinden, weil eine geordnete Bauleitpianung grundsitzlich
voraussetzt, dass zundchst die zustdndige kommunale Beschlusslage zur Durchfithrung des Verfahrens
hergestellt wird. Eine Beteiligung ,ins Blaue hinein” ohne wirksame Verfahrensgrundlage ist rechtlich
angreifbar und kann zur Fehlerhaftigkeit des gesamten Verfahrens heitragen.

b) Ungawdhnlich kurze Dauer von nur zwei Wochen
Die friihzeitige Beteiligung erfolgte zudem nur fiir die Dauer von zwel Wochen. Dies diirfie ebenfalls

verfahrensfehlerhaft sein bzw. jedenfalls gegen den Grundsatz einer angemessenen und effeltiven
Offentlichkeitsbeteiligung sprechen.

Gerade weil die beabsichtigte Aufhebung tiefgreifende Eigentiimerbelange beriihrt, eine Vielzahl
Betroffener tangiert und die Beteiligung vor Beschluss der SWV zur Einleitung des Authebungsverfahrens
stattfand, ist eine so kurze Betelligung geeignet, die Beteiligungsrechie faktisch zu entwerten. Das kann
einen beachtlichen Yeifahrensmange! darstellen.

Wir behalten uns die Einleitung rechtlicher Schritte, z.B. einen Normenkonirollantrag, ausdriicklich vor.

E. Forisetzung einer falktischen Verhinderungsplanung

Die Authebung ist aus EigentUmersicht nicht als neutraler rechtstechnischer Schritt zu verstehen, sondern
wirkt als Fortseizung einer faktischen, von der Stadi Hohen Neuendorf seilt 2023 beitiebenen
Verhinderungsplanung,

Sie stellt sich als weiterer Versuch dar, das Bauvorhaben im Bereich Uhland- und Schillerstraie {Gebiet 5
1 gemall Anlage 2 zur Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Orismitie”} zu erschweren bzw. zu
verhindern, nachdem bereits iiber den in Aufsiellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 76 eine
entsprechende Steverung versuchi wurde.

Eine ausfUhriiche Darlegung, warum es sich beim in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr, 76 um
eine reine Negativplanung handelt, entnehmen Sie dem hier beigefiigten Schriftsatz vorn 22.10.2025, der
analog fiir alle Flurstiicke des Gebietes S 1 gem® Anlage 2 zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1
LOrtsmitte” gilt.

Das Vorliegen einer Verhinderungsplanung wird schon aus der dargestellien zeitlichen Abfolge idar
erkennbar.

Der Bebauungsplan Nr. 76 wurde nur dazu aufgestelli, um unsere Bauantrige zuriickzustelien und
schileﬁilch eine Veranderungssperre zu erlassen. Djg Einlei des Bebauungsplanverfahrens Nr. 76 war

_— und entspfang ‘eben nicht der Intention der Gemeinde, den
Bebauungsplan Nr 1 anzupassen Ein Planerfordernis konnte und kann die Gemeinde nicht begriinden,
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Obgleich die Stadiverwaliung im Entwurf zur Begrindung des Bebavungsplans Nr. 76 vorgibt, keinen
konkreten Anlass zur Uberpriifung und Anpassung des Planungsrechis fisr den Geliungsbereich des
Bebauungsplan-Entwurfs zu haben, ist ein deutlicher zeitlicher und inhaltlicher Zusammenhang mit dem
Baugenehmigungsverfahren fesizusiellen. Der Aufstellungsheschiuss erging nur knapp vor dem Fristende
der Beteiligung der Gemeinde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens duich die Bauaufsichy,
unmitteibar gefolgt vom Zurlickstellungsantrag und schlieBlich der Verinderungssperre. Dem
Geliungsbereich des Bebauungspians Nr. 76 sowie den Sitzungen des Stadtentwicklungs- und
Bauausschusses und der SW ist klar zu entnehmen, dass der Aufstellungsbeschluss nur dem
Verhinderungszweck diente.

Das zuléssige MaR der Bebauung fir das Baugebiet war der Stadt Hohen Neuendorf seii Festsetzung des
Bebauungsplans Nr. 1 bekannt, wurde es doch beispielsweise heim Projekt des Investors
{identisches Mischgebiet westlich der -BS6a mit vergleichbarer Nachbarschaft) umgesstzi. Der dem
Bauantrag vorangehende Antrag auf Erteilung eines Vorbescheids {inkl. Lageplan der Gebaude} wurde
von der Bavaufsicht des Landkreises positiv beschiedan. Der Yorbescheid enthalt folgende Besidtigung:
»Die planungsrechtliche Zuldssigkelt des Vorhabens richiet sich nach § 30 Absalz 1 Baugesetzbuch
{BauGB) — Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanas, denn das Grundstiick
liegt im Bereich des rechisverbindlichen gualifizierien Bebauungsplanes Nr. 01 Ortsmitie Bergfelde, OT
Bergfelde.”

Ein Hinweis auf Absichien der Stadt hinsichtlich einer Anderung des Bebauungsplans gab es also nicht. Im
Gegenieil: Die Stadt Hohen Neuendorf erteilie im Rahmen des Antrags auf Erteilung eines Vorbescheids
sogar das gerneindliche Einvernehmen gemiRk § 36 Abs. 1 BauGh, das am 23.00.2021 bel der Bauaufsicht
einging. Zu diesem Zeltpunkt hat die Stadiverwaliung einer Bebauung mit 3 Vollgeschassen in
wehifamilienhdusern also explizit zugestimmt.

Auch die Baugenehmigung flir 3 Reihenhduser Gebiet $ 1 gemdR Anlage 2 zur Aufhebung des
Bebauungsplans Nr. 1 ,Orisynitie” basierte auf der Zuldssighait des Vorhabens im Geliungshereich des
rechisverbindlichen gualifizierten Bebauungsplanes Nr. 01 Orismitie Bergfaide.

Den Aussagen der Staditverwaltung {u.a. in der Sitzung des Ausschussas filr Stadtentwicldung, Moebilitiy,
Klimaschutz, Stadimarketing und Umwelt vorn 10.01.2023, siche oben) ist zu entnehmen, dass die
Stadiverwakiung plotzlich einen dringenden Anderungshedarf identifizierie. Dafiir sei ein kurzfristiger
Beschiuss der SVV unabdingbar, File sei geboten. Der Anderungsbedarf des Bebauungsplans Nr. 1 sei so
dringend, dass die Einleitung eines Anderungsverfahrens fiir den kieinen Teilbereich in kilrzester Zeit
vorbereitet wurde. Zwischen der Erkenntnis, dass es einen Anpassungshedarf gibt {Anfang Januar 2023)
und dem Aufstellungsbeschiuss der SVV am 26.01.2023 vergingen kaum 3 Wochen. Es erstaunt daher
umse mehr, dass trotz dieser angablichen Dringlichkeit nach dem Aufstelfungsbeschluss (26.01.2023} bis
zum 12.14.2024 keinerlei Bestrebungen erkennbar waren, das Bebauungsplanverfahren zigig
voranzutreiben, Es dauerie statidessen 1 Jahr und 2 Monaie nach Aufstellungsbeschiuss, bis der erste
Verfahrensschritt eingeleitet wurde. Schon dies beweist, dass das Anderungsverfahren nicht mit
Ernsthafiigkeit betrieben wird. Es wird ladiglich das Notwendigste uniernommen, um hier den Anschein
eines reguldren Bebauungsplanverfahrens zu erwecken.

Als die Stadi Hohen Meuendorf erkannte, dass ein Aufstellungsbeschiuss allein nicht geniigt flir ein
Bebauungsplanverfahren, das den Anschein eines ernsthaft betricbenen Verfahrens erwecken soll, wurde
1 Jahr und 9 Monate nach Aufstellungsbeschluss die frithzeitige Beteilligung der Offentlichkeit und der
Trager &ffentlicher Belange eingeleitet. Filr diese friihzeitigen Beteiligungen wurden jedoch nur ein ganz
rudimentdrer Vorentwurf und ein Begritndungseniwurf ausgelegt. Nicht egines der zwingend
erforderlichan Fachgutachten {z.B. Schalf) liegt vor.

Die frithzeitigen Beteiligungen sind daher offenkundig ein bloRes ,Feigenblatit” und lein emsigemainter
Verfahrensschritt, der auf ein tatsdchliches Planerfordernis i.5.v. 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB hindeuten kdnnie.
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Nach Gber 3 Jahren Verfahrensdauer [Aufstellungsbeschiuss 26.01.2023) hat das Bebauungsplan-
verfahren noch immer keine Fortschritte gemacht, Weder wurde der Abwidgungsvorschlag zur
frithzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung in die Gremien oder SWV eingebrachi, noch wurden
tiberarbeitete Plan- und Begriindungsentwiirfe oder die erforderlichen Gutachten vorgestelit, noch
weitere Verfahrensschritte eingeleitet oder die Pla nungsziele ndher definiert.

Den jlngsten Diskussionen in Stadtentwickiungsausschuss und SVV ist zu entnehmen, dass die Stadt
Hohen Neuendorf his heute kein konkretes Planungsziel formulieren kann.

S0 belegt die Stadtentwickiungs- und Bauausschusssitzung vom 10.2.2026, dass es weder konkrete
Planungsziele fiir die 0.g. Flidche gibt, noch dass das Verfahren zum B-Plan Nr. 76 ernsthaft gefiihrt wird.
Im Gegenteil wird dartiber diskutiert, ob das Verfahren iberhaupt weitergefihrt werden muss, da man
tiber die Aufhebung des B-Plans Nr. 1 und die Ausweisung cler Fldche als AuBenbereich das geplanie
Bauvorhaben nun erfolgreich verhindert habe. Folglich handelt es sich auch bei dem Authebungs-
verfahren zum B-Plan Nr. 1 einzig um einen Versuch, ein konkretes Bauvorhaben zu verhindern.

Die  Videoaufzeichnung dazu ist hier verfiighar: nitps://hohen-tevendoif.de/de/rathaus-
politil/kommunalpoliti/syv-liveueheriraguns-und-aufzeichnung

Besonders deutilich wird die Verhinderungsabsicht in folgenden AuRerungen:

ca. 1:13:43 ,..kann man sehen, was mal die Ursprungsdiskussion war und warum wir mit dem B-Plan 76
aus meiner Sicht auch sehr verniinftig und threrseits auch sehr verstandlich gegen die entsprechende sehr
massive Bebauung des aus dem Bebauungsplan 01 resultierenden Bauvorhabens dementsprechend
votiert haben”

ca. 1:14:55 R o sitzender des Ausschusses): ,[...] aus meiner Sicht und sicherlich auch aus Sicht
vieler Mitglieder meiner Frakiion, dass wir dort an dieser Stelle ja jahrelang jeizi uns dafiir eingeseizt
haben, dass es keine weitere Verdichtung geben soli“

ca. 1:33:40 N (stcllv. Vorsitzender des Ausschusses): ,Fiir mich ist es AuRenbereich und dieser 8-
Plan-Verfahren Nr. 76 miisste zuriickgezogen werden, wenn’s nach mir ginge. Und ich hatte die Debatte
im letzten Ausschuss auch so verstanden, dass das auch mehrheitlich so gingeschaizi wiirde. [...] Nochmal,
ich bin nicht der Meinung, dass auf der Flache etwas gebaut werden sollie. Wir sollten gerade diese
Chance mit der B-Plan Nr. 1-Aufhebung nutzen, diese Fliche einfach mal ad acta zu legen”.

Eine Vielzahl &hnlicher AuBerungen von Stadiverordneten und von Mitarbeitern der Stadtverwaltung
finden sich in zahlreichen Sitzungsprotokollen und -aufzeichnungen seit Januar 2023 und kbnnen im Faile
eines Normenkontrollverfahren belegt werden.

Diese wie auch weitere Sitzungen von Stadtentwicklungsausschuss und SVV zeigen, dass es kein
konkretes, mehrheitsfihiges Planungszie! fir den B-Plan Nr. 76 gibt, gleichwohl aber ein Planungs-
erfordernis deutlich besteht und dass bei Aufhebung des B-Plans Nr. 1 eine maximale Rechtsunsicherheit
und Willkiir bei Bauvorhaben die Folge wire.

In derselben Sitzung vom 10.2.2026 erkiarte [ (S:actverwaltung), dass bis zur Festsetzung des B-
Plans Nr. 76 noch etwa 3 his 5 Jahre vergehen werden. Damit liefert er die Begriindung, warum nur noch
ein Aufhebungsverfahren die geplante Bebauung verhindern konnte: Die Stact brauchte zunéchst eine
neue Grundlage fir eine erneute Verdnderungssperre, da die Gber das B-Plan-Verfahren Nr. 76 erlassene
und bereits verlangerte Verinderungssperre schon ausgelaufen war. Durch unsere Stellungnahme in der
frithzeitigen Gﬁentlichkeftsbetei!igung und inshesondere unserer  Stellungnahme im
Widerspruchsverfahren {sieche Anlage) erkannie die Stadt dariiber hinaus, dass der B-Plan Nr. 76 als
Verhinderungsplanung entlarvt war und wenig Aussicht auf Erfolg bzw. Bestand bei einem drohenden
Normenkontrollantrag hitte.

Die Stadt beauftragte dahingehend eine Rechisanwaltskanzlei mit der Prifung des B-Plans Nr. 1 auf
Rechtsméngel. Ein solcher wurde dann angeblich auch gefunden, auch wenn dieser his dahin keinerlei
Einfluss auf die Genehmigungspraxis hatte. Daraufhin empfahl die Stadtverwaltung der SVV, den B-Plan
per Beschluss fir nichtig zu erkldren, was die SV auch tat — oder zumindest versuchte. Erst nachdem die
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Kemmunalaufsicht dies riigte {Schreiben des Landkreises Obarhavel vom 3.6.2025}, beschioss die VW am
27.11.2025 die Einleftung eines formlichen Aufhebungsverfahrens und erlie® auf dieser Basis am
18.12.2025 eine zusatzliche Verdnderungssperre.

Nachdern die Stadt also erkannte, dass mit dem B-Plan-Verfahren Nr. 76 unser nach B-Plan Nr. 1
zuléissiges, aber politisch unerwiinschtes Bauvorhaben nicht verhindern lisst, schlug sie den Weg liber die
Aufhebung des B-Plans Nr. 1 ein, um ihr Ziel zu erreichen. Bel Wegfall des B-Plans und Ausweisung der
Fldche als AuBenbereich kiinnte die Stadt willkiirlich entscheiden, ob sie eine Bebauung zul¥sst und
maximalen Einfluss auf etwaige Vorhaben nehmen.

Schon in der Sitzung vom 10.2.26 diskutierie man dariiber, dass — solite die Stadi einer Bebauung
lberhaupt zustimmen — man kiinftig Einfluss auf alle Details der Planung nehmen krnne, da der
Vorhabentriger von der Zustimmung der Stadt abhingig sei. Bei einer Genehmigung Oiber den sog.
Bauturbo hestlnde daritber hinaus auch noch die Mboglichlkeiten, dem Investor Kosten,
mietpreisgebundenen Wohnraum und dffentliche Aufgaben , iiberzuhelfen”, wenn man thm im Gegenzug
die Zustimmung fiir ein Vorhaben erteile,

Mit ihrem rechitswidrigen Handeln und der Verhinderungsplanung, die die Stadt Gber die Aufstelfung des
B-Plans Nr. 76 und nun die Aufhebung des B-Plans Nr. 1 betraibi, verursacht sie einen Immensen
Vertrauensschaden, massive finanzielle Schiden und Rechisunsicherheit. Zur Verhinderung eines
zuldissigen Bauvorhabens nimmt die Stadi unzihlige Kolateralschiden in Kauf, indem sie unzéhligen
Eigentiimern bestehende Baurechte entziehen will. Auch nimmit sie billigend finanziellen Schaden fiir die
Gemeinde in Kauf, da im Falle des Unterlisgens im anhangigen und in etwaigen weiteren Klageverfahren
die Zahlung eines erheblichen Schadensersatzes zu erwarten sieht,

Und all das zugunsien einiger weniger Privilegierter, die ihre Einfamilienhiuser an Uhland-, Schilley-, und
Wielandstralle dank des B-Plans Nr. 1 errichtet haben, nun aber die auf derselben Grundlage zuldssige
Bebauung auf dem Nachbargrundstiick nicht tolerieren wollen.
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F. Fazit

Die beabsichtigte Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 stelit zahlreiche Grundstiickseigentiimer im
Geltungshereich erheblich schlechter, weil sie besiehende und langjdhrig  zugrunde gelegte
Bebauungsmoglichkeiten enizieht und die Zulissigheit zukiinftiger Vorhaben in ein unsicheres
Einzelfallregime nach § 34 bzw. § 35 BauGB verlagert. Dies greift in den Schutzbereich des Art. 14 Abs, 1
GG ein und ist in der vorliegenden Form unverhaltnisméRig, weil weder die Notwendigkeit der Aufhebung
besteht noch mildere Mittel zur Sicherung geordneter stadtebaulicher Entwicklung genuizt werden.

Zugleich leidet das Vorhaben an beachtlichen Abwégungsfehlern (§ 1 Abs. 7 BauGB), da die konkreten
nachteiligen Folgen fiir die einzelnen Grundstiicke (Zuordnung Innen-/AuRenbereich, Verlust von
Baurechten) nicht korrekt ermitteli, bewertet und gerecht gewichiet werden. Hinzu kommen erhebliche
Verfahrenshedenken.

Das Verfahren ist darGber hinaus der fortgesetzte Versuch, unser Bauvorhaben im Bereich Uhland-
/Schiller-/WielandstraRe zu blockieren, nachdem bereiis {iber den Bebauungsplan Nr. 76 eine
enisprechende Verhinderung angestrebi wurde.

Aus den genannten Griinden lehnen wir die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 entschieden ab.
Wir fordern die Stadt auf,

1. die Authebung nicht weiter zu beireiben,

2. die Verdnderungssperre aufzuheben,

3. sicherzusiellen, dass das Verfahren nicht weiter als Verhinderungsinstrument fir unser
Bauvorhaben eingesetzt wird,

4. alle Bebauungspléne in Hohen Neuendorf auf etwaige, die Wirksamkeit dieser Bebauungspliane
beeintrichtigende Fehler Uberpriifen zu lassen. -

Im Falle der Fortfithrung des Authebungsverfahrens werden wir alle zur Verfiigung stehenden rechtlichen
Mittel zur Normenkontrolle nutzen und Schadenersaiz geltend machen.

Bitte bestdtigen Sie mir den Eingang dieser Stellungnahme. Bitie heriicksichtigen Sie die vorgetragenen
Belange in der weiteren Planung und informieren Sie uns lber das Ergebnis.
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