Bebauungsplan "Nahversorgung”,
Gemeinde Ahrensfelde, OT Blumberg
Satzungsfassung Marz 2023
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

- Sonstiges Sondergebiet (§11 BauNVO)
Zweckbestimmung "Nahversorgung"

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 BauNVO)

Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
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Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
mit Baufeldnummerierung

Flache, auf der Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nicht zulassig sind.
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
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und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
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Textliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

1.1 Das Sondergebiet ,Nahversorgung“ dient vorwiegend der
Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben fir die Wohnge-
bietsversorgung. Zulassig sind:

- Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsflache von maximal
1.990 m?, die auf mindestens 75 % der Verkaufsflache
nahversorgungsrelevante Sortimente gemaf der Tabelle 1
Nr. 1.1 des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg anbieten,

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
maximal 670 m?, die auf mindestens 75 % der
Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente
gemal der Tabelle 1 Nr. 1.1 des
Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg anbieten,

- Schank- und Speisewirtschaften.

(§ 11 Abs. 3 BauNVO)

1.2 Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind allgemein
zulassig:

- die das Wohnen nicht wesentlich storenden
Gewerbebetriebe aller Art sowie die das Wohnen nicht
wesentlich storenden offentlichen Betriebe,

- die das Wohnen nicht wesentlich storenden
Einzelhandelsbetriebe, sofern sie sich nicht nur
unwesentlich auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler
Versorgungshbereiche in der Gemeinde und in anderen
Gemeinden, auf den Naturhaushalt und auf das Orts- und
Landschaftsbild auswirken,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, unter
Berlicksichtigung der MalRgaben der textlichen
Festsetzung 6.1,

- Vergnugungsstatten.

Unzulassig sind
- Lagerplatze und Lagerhauser.
(§8 i.V.m. § 1 Abs. 4, Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)

2. MahR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Die fur das Sondergebiet "Nahversorgung" und das
eingeschrankte Gewerbegebiet festgesetzten Grundflachen-
zahlen dirfen durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, nicht tGberschritten werden.

(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

2.2

3.1

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

Werbeanlagen sind von der festgesetzten Oberkante bau-

licher Anlagen ausgenommen. Fir sie gilt eine maximale
Hohe von 80,0 m tber NHN im DHHN 2016. (§ 16 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

AuRerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflachen sind auf der
mit ,A“ bezeichneten Flache Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO nicht zulassig. (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Griinordnerische Festsetzungen sowie MaBRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a und b BauGB)

Auf der mit B1 gekennzeichneten Flache mit Bindungen fir die
Erhaltung von Baumen und Strauchern sind die vorhandenen
Gehdlze zu erhalten und bei Abgang an gleicher Stelle
gleichwertiger Ersatz zu pflanzen. Gleichwertig sind bei
Baumen Arten der Pflanzliste | der Pflanzqualitat 14-16, bei
Strauchern Geholze der Pflanzliste IV in der Pflanzqualitat
70-100 cm. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Auf der mit B2 gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
freiwachsende, flachige Strauchpflanzungen aus Arten der
Pflanzliste IV anzulegen. Es sind Straucher der Pflanzqualitat
70-100 cm in einem Pflanzabstand von ca. 1 m zu pflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im eingeschrankten Gewebegebiet sind je angefangene
1.400 m? Grundstticksflache ein grokroniger Laubbaum der
Pflanzliste | (Mindest-Pflanzqualitat 14-16) oder zwei
kleinkronige Laubbaume der Pflanzliste Il
(Mindest-Pflanzqualitat 12-14) zu pflanzen. Baumpflanzungen
auf Grund der Festsetzung 4.4 kénnen auf die
Pflanzverpflichtung als kleinkroniger Baum angerechnet
werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Oberirdische ebenerdige Stellplatzanlagen fir mehr als 6
Kraftfahrzeuge sind mit Baumen zu begriinen und zu gliedern.
Hierzu ist je angefangene 6 Stellplatze mindestens ein
Laubbaum der Pflanzliste Il (Pflanzqualitat 18 - 20) zu
pflanzen. Die MindestgréfRe der unversiegelten Baumscheiben
muss je Baum 4 m? und die MindestgréRe des
durchwurzelbaren Bodenraums 12 m?® betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Spatestens Ende Februar des Winters, in dem Geholze im
Geltungsbereich gefallt werden, sind insgesamt 9 flir
Hausrotschwanze, Bachstelzen und Rotkehlchen geeignete,
fachlich geprufte Halbhohlenbriterkasten aus Holzbeton an
erhalten bleibenden Baumen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans anzubringen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit GF1 bezeichnete Flache ist mit einem Geh- und
Fahrrecht zu Gunsten der Benutzer und Besucher des
eingeschrankten Gewerbegebietes zu belasten.

6.1

6.2

MaBnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinfliissen durch Gerausche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und § 9 Abs. 2 BauGB)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Wohnungen gemaf
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise nur innerhalb der
mit L1 bezeichneten Flache fir MaRnahmen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zulassig. Die Fenster von Aufenthalts-
und Schlafrdumen sind zu der von der Freienwalder
Chaussee abgewandten Gebaudeseite auszurichten. Von der
Freienwalder Chaussee abgewandt sind solche
Gebaudeseiten, bei denen der Winkel zwischen
Trassenachse und Gebaudeauflenwand mehr als 100 Grad
betragt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm mussen bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die
AuRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume ein
bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-MalR (R'w,ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung gemafR DIN
4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w, ges = La - KRaumart
mit La = maldgeblicher Auflenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

= 35 dB fur Burordume und Ahnliches.
Die Ermittlung des malfigeblichen AuRenlarmpegels La erfolgt
hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemafR DIN
4109-2:2018-01. Der Nachweis der Erfiillung der Anforde-
rungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei
sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN
4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu
beachten. Die zugrunde zu legenden mafigeblichen
Aulenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungs-
pegeln des schalltechnischen Gutachtens ,Ermittlung der
Schallimmissionsvorbelastung auf relevante Bereiche des
Bebauungsplanes "Nahversorgung” in 16356 Ahrensfelde OT
Blumberg“ vom 01.11.2022 abzuleiten, welches Bestandteil
der Satzungsunterlagen ist. Von diesen Werten kann
abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht
mehr zutreffend sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Pflanzlisten

Die Pflanzlisten beziehen sich nur auf die festgesetzten
Pflanzungen. Zusatzliche Pflanzungen sind daran nicht gebunden.

Pflanzliste | (groRkronige gebietseigene Baume)

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petrea
Winter-Linde Tilia cordata
Flatter-Ulme Ulmus laevis

Pflanzliste Il (kleinkronige gebietseigene Baume)

Feldahorn Acer campestre
Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus

Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger Weilldorn
Vogelkirsche
Eberesche

Elsbeere

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Pflanzliste Il (Baume fiir Stellplatze)

Feld-Ahorn Acer campestre, Sorten
,Elsrijk' ,Huibers Elegant’
Spitzahorn Acer platanoides, Sorten
,Allerhausen', ,Olmstedt’
Purpurerle Alnus x spaethii
Rotdorn Crataegus laevigata
'Paul's Scarlet’
Apfeldorn Crataegus lavallei ,Carrierei’
Gewohnliche Traubenkirsche  Prunus padus 'Schloss Tiefurt'
Zierkirsche Prunus x schmittii
Mehlbeere Sorbus aria "Magnifica'
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia Brouwers'
Winter-Linde Tilia cordata 'erecta’ oder '‘Rancho’

Brabanter Silberlinde Tilia tomentosa 'Brabant'

Pflanzliste IV (Strducher)
Blutroter Hartriegel
Kornelkirsche

Cornus sanguinea
Cornus mas

Haselnuss Corylus avellana
Weilddorn Crataegus laevigata
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Frihblihende Traubenkirsche Prunus padus
Schlehe Prunus spinosa
Purpur-Weide Salix purpurea

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Hundsrose Rosa canina
Heckenrose Rosa corymbifera
Weinrose Rosa rubiginosa

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Hinweise

I. Artenschutzrechtliche Hinweise

1. Bauzeitenregelungen

Bauvorbereitende Arbeiten wie Beraumung der Lagerflachen,
Beseitigung von Holzstapeln, Stein- und Kieshaufen, Beseitigung der
Saumvegetation und Abschieben von Boden sowie die BaumalRnahmen
selbst sind erst durchzuflihren, wenn ein geeigneter Ersatzlebensraum
fur die Zauneidechse zur Verfligung steht und die Zauneidechsen
abgefangen und dorthin umgesiedelt wurden.

Auflerdem sind die genannten bauvorbereitenden Arbeiten sowie
Gehdlzfallungen zum Schutz der nachgewiesenen Vogelarten
ausschlieBlich im Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar durchzufihren.
Bauliche MafRnahmen an dem bestehenden Graben sind zum Schutz
von Amphibien ausschlieRlich im Zeitraum 1. November bis 31. Januar
durchzuflhren.

2. Umsetzen der Reptilien in einen Ersatzlebensraum

Die Zauneidechsen sind vor Beginn der Berdumung des Areals und den
anschlielfenden BaumafRnahmen, noch innerhalb der Aktivitatszeit der
Tiere durch versiertes Fachpersonal an mehreren Terminen von
Marz/April bis spatestens Oktober im Jahr vor Baubeginn abzufangen
und am Tag des Fanges ohne Zwischenhélterung in das zuvor
hergestellte Ersatzhabitat auf dem Flurstlick 119 der Flur 1 in der
Gemarkung Blumberg umzusetzen. Die genaue Abgrenzung der
Abfangflache sowie die Fangmethoden sind mit der unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Barnim abzustimmen. Die
FangmafRnahmen sind ggf. bis zum Ende der Aktivitatszeit der Tiere im
Oktober fortzufiihren, solange, bis auf der Flache keine Zauneidechsen
mehr nachweisbar sind.

Der Ersatzlebensraum ist als ausreichend grof3e sowie offene und damit
gut besonnte Habitatflache im Vorfeld des Umsetzens anzulegen. Er
muss neben deckungs- und nahrungsreicher Gras- und Krautvegetation
auch mehrere Unterschllpfe wie Haufwerke aus Totholz und Feldsteinen
sowie Sandlinsen zur Eiablage aufweisen. Die Ersatzflache ist vertraglich
zu sichern und dauerhaft zu erhalten.

3. Reptilienschutzzaun entlang des Bahndamms

Wahrend der Baumalnahmen ist der Bahndamm durch einen
geeigneten Reptilienschutzzaun vom Baufeld abzugrenzen, so dass ein
Einwandern von Zauneidechsen verhindert wird. Der Schutzzaun ist
kurze Zeit vor Baubeginn aufzustellen und fir die gesamte Bauzeit
funktionstlichtig zu halten.

4. Okologische Baubegleitung und Monitoring

Die Einhaltung aller artenschutzbezogenen Vorgaben ist wahrend der
Baumalnahmen einschl. Bauvorbereitung durch eine 6kologische
Baubegleitung (OBB) zu iberwachen. Nach Fang und Umsiedlung der
Reptilien ist der Erfolg der Malihahme durch ein Monitoring zu
kontrollieren, ggf. sind nachsteuernde MaRnahmen zu ergreifen. OBB
und Monitoring sind durch fachkundiges Personal durchzufiihren.

Il. Denkmalschutzrechtliche Hinweise

Sollten bei Erdarbeiten Funde oder Befunde (z.B. Steinsetzungen,
Verfarbungen, Scherben, Knochen, Metallgegenstande 0.8.) entdeckt
werden, sind diese unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehoérde
des Landkreises Barnim anzuzeigen (§11 BbgDSchG).

lll. Bahnanlagen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Plangebietes zu Betriebsanlagen
der Eisenbahn wird auf die Sorgfaltspflicht der Bauherrinnen/Bauherrn
hingewiesen. Fir alle zu Schadensersatz verpflichtenden Ereignisse,
welche aus der Vorbereitung, der Bauausfihrung und dem Betrieb des
Bauvorhabens abgeleitet werden kénnen und sich auf Betriebsanlagen
der Eisenbahn auswirken, kann sich eine Haftung des Bauherrn ergeben.

Es wird daher empfohlen vor Baubeginn und insbesondere bei Planung
von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen sowie von Ma3nahmen, die
die Ableitung von Niederschlagswasser und Abwasser berlhren, die DB
AG, DB Immobilien, Hammerbrookstralte 44, 20097 Hamburg zu
beteiligen.

IV. Einsichtnahmemaoglichkeit

Die der Planung zugrunde liegende DIN 4109, die Tabelle 1 Nr. 1.1 des
Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg sowie
das Schallgutachten ,Ermittlung der Schallimmissionsvorbelastung auf
relevante Bereiche des Bebauungsplanes "Nahversorgung" in 16356
Ahrensfelde OT Blumberg” vom 01.11.2022 kdnnen in der

Gemeinde Ahrensfelde

FD II.2 Infrastruktur und Umweltt
Lindenberger Stralle 1

16356 Ahrensfelde

eingesehen werden.

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.I/21,
[Nr. 5])

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom
18. Dezember 2007 (GVBI.1/07, [Nr. 19], S.286), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2022 (GVBI.I/22, [Nr.

18], S.6)

Verfahrensvermerke

1. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschafts-
katasters mit Stand vom November 2020 und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und
Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu
bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

2. Die Gemeindevertretung Ahrensfelde hat in ihrer Sitzung am
21.12.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen. Der Beschluss, den Bebauungsplan aufzustellen,
wurde ortsublich bekanntgemacht.

Ahrensfelde,

Gehrke

Blrgermeister Siegel

3. Der Bebauungsplan"Nahversorgung" vom Marz 2023, bestehend
aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wurde am
................... von der Gemeindevertretung Ahrensfelde gemaf § 10 Abs.
1 BauGB als Satzung beschlossen (Beschluss-Nr. ............ccccvveeenn. ).

Ahrensfelde,

Gehrke

Blrgermeister Siegel

4. Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die
textlichen Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen Beschluss der
Gemeindevertretung vom ................... Ubereinstimmt.

Ausgefertigt, Ahrensfelde, den.................ccccooiiiiiiin.

Gehrke

Blrgermeister Siegel

5. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan

»Nahversorgung® sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden
kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, istam ..................
im Amtsblatt fiir die Gemeinde Ahrensfelde Nr. .........................
ortsuiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen geman

§ 215 Abs. 2 BauGB und weiter auf die Falligkeit und das Erl6schen
von Entschadigungsansprichen gemal § 44 BauGB hingewiesen
worden.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Ahrensfelde,

Gehrke

Blrgermeister Siegel

Bebauungsplan "Nahversorgung"
OT Blumberg

Planzeichnung
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