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1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet grenzt an der Nordseite der Thomas-Muntzer-Stral3e direkt an das bebaute
Wohnquartier Thomas-Mintzer-Str./Gudrunstr./Tulpenstr. an. Westlich und nérdlich schlie3t
sich die offene Feldflur an.

Die Grenzen des Plangebietes :

- Im Siden

Der sddlichste Punkt des Plangebietes liegt am Schnittpunkt der westlichen
Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 150 (Wohngrundstiick Thomas-Miintzer-Stralle 42) mit der
nordlichen Flurstlicksgrenze des Straflenflurstiicks (Flurstiick 472) der Thomas-Miintzer-
Stralle; von hier aus verlduft die Plangebietsgrenze ca. 195m entlang der Nordseite der
Thomas-Mintzer-Strale in  west-nordwestlicher Richtung (westlichster Punkt des
Plangebietes).

- Im Westen

Am vorgenannten Punkt biegt die Plangebietsgrenze in Richtung Nord/Nord-Ost ab und
verlauft Uber ca. 60m im Abstand von ca. 5m parallel zur westlichen Flurstiicksgrenze des
Flurstlicks 42 (nordlichster Punkt des Plangebietes).

- Im Norden

VVom nordlichsten Punkt des Plangebietes aus verlauft die Plangebietsgrenze im Abstand
von ca. 60m parallel zur Thomas-Mintzer-Strafle auf einer Ldnge von ca. 195m; hier wird
wieder das bebaute Wohngrundstiick Thomas-Mintzer-Strale 42 (Flurstiick 150) erreicht
(6stlichster Punkt des Plangebietes).

- Im Osten

Vom ostlichsten Punkt aus folgt die Plangebietsgrenze weiter der Flurstiicksgrenze des
Flurstiicks 150 ca. 60 m in stid-sidwestlicher Richtung und erreicht am stdlichsten Punkt
des Plangebietes ihren Ausgangspunkt.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs wird im Bebauungsplan zeichnerisch

festgesetzt.

Daten

Land : Brandenburg
Kreis : Barnim
Gemeinde : Ahrensfelde
Gemarkung : Lindenberg
Flur ]
Flurstiicke : 42 anteilig
Grolle : ca.1,2ha
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Abb. 1: Lage im Siedlungsgebiet - Ubersichtsplan (unmaRstablich)
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2. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

2.1

2.2

81

Anlass der Planung

Gemal § 1 BauGB obliegt es den Kommunen, durch vorbereitende und verbindliche
Bauleitplanung die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im Gemeindegebiet
sowie die raumlich-funktionelle Entwicklung ihrer Gemeinde vorzubereiten und zu leiten.

Die Gemeinde Ahrensfelde gehdrt zu den Gemeinden im Land Brandenburg, die in den
vergangenen 20 Jahren eine durchgehend positive Bevdlkerungsentwicklung aufweisen
kénnen.

Aufgrund ihrer Lage im Verflechtungsbereich zu Berlin, der ausgezeichneten Verkehrs-
anbindung und den erfolgreichen Bemiihungen der Gemeinde um standige Verbesserung
sowohl der ,harten” (technischen Infrastruktur) als auch der ,weichen* (soziale
Infrastruktur) Standortfaktoren ist die Nachfrage nach Grundstiicken fiir den Eigenheimbau
ungebrochen. Zur Befriedigung dieser Nachfrage entwickelt die Gemeinde potenzielle
Baufladchen vorrangig zur Ergédnzung und Abrundung gewachsener Siedlungsfldchen und
unter Ausnutzung vorhandener Infrastruktur.

Fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist es erforderlich, im Wege der
verbindlichen Bauleitplanung den planungsrechtlichen Rahmen, in dem diese Entwicklung
stattfinden soll, festzusetzen.

Ziele der Planung

- Entwicklung eines ,Allgemeinen Wohngebietes*® als Abrundung der Siedlungsflache von
Neu Lindenberg durch Aktivierung einer potenziellen innerértlichen Baufldche unter
Ausnutzung vorhandener Erschliefungsanlagen;

- planungsrechtliche Sicherung einer maximal 2-reihigen Eigenheimbebauung .

Planungsrecht

Landes- und Regionalplanung

Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne von § 3 Raumordnungsgestz (ROG) ergeben
sich aus:
—-dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LepPro 2007) (GVBI. | S.235) und
-der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
vom Mérz 2009 (GVBI. Il S. 186).

Gemall Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) sind insbesondere
folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung flr die Planungsabsicht relevant:

» Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig unter Ausnutzung bisher nicht ausgeschopfter
Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete und unter Inanspruch-
nahme vorhandener Infrastruktur erfolgen” (Grundsatz 4.1 LEP B-B).

Ahrensfelde ist eine Selbstversorgergemeinde im Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin
und Potsdam (Verflechtungsbereich Brandenburg - Berlin).
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Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-B weist Ahrensfelde mit den
Ortsteilen Ahrensfelde, Eiche sowie Teilen der Gemarkungen Blumberg und Lindenberg
(Neu Lindenberg) als Teil des Gestaltungsraumes Siedlung aus.

Die Landesplanungsbehérde hat in ihrer Stellungnahme zum Flachennutzungsplan der
Gemeinde festgestellt, das die Entwicklungsabsicht der Gemeinde beziglich des
Plangebietes ( und weiterer Flachen im FNP), mit den Zielen der Raumordnung vereinbar
ist. Die Flachen des Plangebietes werden dem Nachverdichtungspotenzial im Rahmen der
Innenentwicklung (Ziel 4.5 LEP B-B) zugeordnet.

Die Grundsatze der Raumordnung sind angemessen berucksichtigt worden
(Stellungnahme GL5 vom 18.01.2016).

3.2 Flachennutzungsplan

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der seit 2014 wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ahrensfelde stellt
das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht sowohl dem ,Entwicklungsgebot” des § 8
Abs. 2 BauGB als auch dem Gebot zur Fortentwicklung, Anpassung bzw. Umbau
vorhandener Ortsteile gemal § 1 Abs. 6 Punkt 4. BauGB.

Abb. 3 : Auszug aus dem Flachennutzungsplan, OT Lindenberg (unmafstéblich)
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4,
4.1

4.2

Bestandsbeschreibung
Historie

Ahrensfelde liegt auf der Hochflache des Barnim. Das Geldnderelief des Barnim entstand
nach der letzten Eiszeit. Hoher liegende Sanderflachen wurden von Schmelzwasserrinnen
durchzogen; in abflusslosen Senken bildeten sich teilweise Flachmoore. So entstand auch
das Wuhletal, das sich von Ahrensfelde bis zur Spree bei Képenick hinzieht.

Das Dorf Lindenberg kann seine Siedlungsgeschichte bis in die erste Halfte des 13.
Jahrhunderts zurtlick verfolgen. Die auf spatromanischen Grundmauern errichtete Kirche
mit dem Anger bildet nhoch heute die Mitte der Dorfanlage.

Uber die Jahrhunderte bestimmte die Landwirtschaft die Entwicklung der Dorfer.
Wesentliche Siedlungserweiterungen entstanden erst mit Beginn des 20. Jahrhunderts.
Insbesondere in den 1920/1930er Jahren erfolgte durch Zuzug von Arbeitskraften in das
Randgebiet von Berlin die Besiedlung von Neu Lindenberg und Klarahoh.

Nach 1945 entstehen im Ergebnis der Bodenreform idber 50 Neubauernwirtschaften im
Siedlungsbereich am Bucher Weg und am Karower Weg.

Mit der Gemeindegebietsreform vom Herbst 2003 wurde Lindenberg ein Ortsteil der
Gemeinde Ahrensfelde/Blumberg; seit 01.04.2004 heifl3t die Gemeinde Ahrensfelde. Die
groRte Siedlungsexpansion in der Gemeinde Ahrensfelde erfolgte nach der
Wiedervereinigung seit 1990. Im Zeitraum 1990 bis Ende 2009 hatte sich die
Bevdlkerungszahl in der Gemeinde insgesamt auf ca. 13.000 Einwohner bzw. 260% erhoht.
Im gleichen Zeitraum stieg die Einwohnerzahl im Ortsteil Lindenberg auf 3.354 EW bzw. ca.
330% an.

Stadtebauliche Entwicklung

Die historische Anlage des Dorfangers mit der Kirche und die Raumproportionen in der
Karl-Marx-, Wartenberger- und Alte Schulstrale pragen auch heute noch das
stadtebauliche Erscheinungsbild des Dorfkerns von Lindenberg.

Wie in Pkt. 4.1. bereits beschrieben, expandierte die Siedlungstétigkeit im Ortsteil
Lindenberg insbesondere lber den historischen Dorfkern hinaus in den Siedlungsbereichen
Neu Lindenberg und Klarahoh. Auf der Grundlage grof¥flachiger Bebauungsplane ent-
standen Eigenheimgebiete, die besonders den Zuzug von Familien mit Kindern
begtnstigten.

Die Siedlung Neu Lindenberg, die in den 1930er Jahren durch Besiedlung der sich hier
kreuzenden Strallen (Birkholzer Allee und Thomas-Mintzer-Stralle) entstand, wurde nach
1990 im Siden durch die Eigenheimbebauung in den BP-Gebieten ,Volkerstral’e" und
Siegfriedstralle” erweitert.

Insbesondere fir die alteren ndérdlichen Siedlungsteile ist eine planmaRig angelegte
Quartierstruktur (StralRenquadranten) typisch. An allen Siedlungsstrafien wurde beidseitig
angebaut; an der Nordseite der westlichen Thomas-Mintzer-Strale ist die
Siedlungsbebauung zwischen den Wohngrundstiicken Nr. 42 (im Osten) und Nr. 67 (im
Westen) unterbrochen.

Neu Lindenberg tragt den Charakter einer reinen Wohnsiedlung.

a.r.s. Planungsbiiro Marz 2016 6
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4.3

Abb. 4 : Siedlung Neu Lindenberg - Entwicklung der Wohnbauflachen (unmafRstablich)
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Verkehr

Die Gemeinde Ahrensfelde liegt innerhalb des Berliner Autobahnringes und wird von einem
dichten Uberdrtlichen Verkehrsnetz durchquert. Die BAB 10 (Berliner Ring) verlauft als
Radiale stidlich des Dorfkerns von Blumberg; dort befindet sich an der Kreuzung mit der
B 158 die AS Berlin-Hohen-Schdnhausen; an der Kreuzung mit der B 2, ndrdlich des
Dorfkerns von Lindenberg, befindet sich die AS Berlin-Weissensee. Das Autobahn-Dreieck
Barnim liegt ca. 1 km direkt nérdlich Neu Lindenberg.

Im Ortsteil Lindenberg verlauft die B 2 von Berlin kommend zwischen Dorfkern und der
Siedlung Neu-Buch/ Gewerbegebiet. Die B 158 verlauft von Berlin kommend durch den
Dorfkern des Ortsteiles Ahrensfelde in nérdlicher Richtung und verbindet diesen Ortsteil mit
dem Ortsteil Blumberg.

Die Vernetzung der Ortsteile und Siedlungen untereinander und insbesondere mit dem
Verwaltungssitz im Ortsteil Ahrensfelde wurde mit dem Ausbau der Ahrensfelder Strale
und der Thomas-Miintzer-Stralle wesentlich verbessert. Die insgesamt hohe
ErschlieBungsgunst bezlglich der Verkehrsinfrastruktur durch die oben beschriebene Lage
im Stralennetz und den Anschluss an die Regionalbahn und S-Bahn (OT Ahrensfelde)
wurde dadurch noch verstarkt.

Das Plangebiet liegt direkt an der Thomas-Mintzer-Stralle, lber die der Dorfkern
Lindenberg nach ca. 1 km erreicht wird. Uber die Birkholzer Allee und Lindenberger Strake
erfolgt die verkehrliche Anbindung an den Ortsteil Ahrensfelde. Direkt siidostlich an das
Plangebiet angrenzend befindet sich eine Bushaltestelle.

a.r.s. Planungsbiiro Marz 2016 7
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4.4

4.5

4.6

5.1

Technische Infrastruktur

Alle erforderlichen Leitungsnetze der technischen Infrastruktur liegen in der Thomas-
Muntzer-Stral3e an.

Denkmalschutz

Obwohl gegenwartig keine gesicherten Erkenntnisse Uber das Vorkommen von
Bodendenkmalen innerhalb des Plangebietes vorliegen, sind aufgrund der
Siedlungsgeschichte entsprechende Funde mdglich. Daher wird in Verbindung mit allen
Tiefbauarbeiten auf die §§ 12 Abs. 2 und 19 Abs. 1+2 Denkmalschutzgesetz hingewiesen;
insbesondere sind die Anzeige- und Meldepflichten bei einschlagigen Funden zu beachten.

Naturraum - Freiflachen

Die Flache wird derzeit als Acker genutzt. Die Grenze zur Thomas-Mintzer-Straf3e bildet
eine Baumreihe aus Linden. Die Darstellung erfolgt nachrichtlich geman Baumkataster der
Gemeinde Ahrensfelde.

Siehe Anlage - Umweltbeitrag / Abb. 3 : Biotoptypen - Bestand

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich Intensivackerflachen im Norden und Westen,
eine durchgriinte Einzelhausbebauung im Osten sowie ein ca. 1,5 m breiter Ackersaum mit
insgesamt 9 Linden im Jung- und Reifestadium parallel zur Thomas-Muntzer-Strale im
Siden.

Stadtebauliche Planung

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ergdnzt durch Weiterfihrung der vorhandenen Eigenheimbebauung die
Siedlungsflache von Neu Lindenberg im westlichen Teil der Thomas-Mintzer-Stralle
nérdlich des 6ffentlichen Strallenraumes.

Die Bebauung erfolgt in Form von Einzel- bzw. Doppelhdusern in 2 parallel zur Thomas-
Muntzer-StralRe ausgerichteten Baureihen und mit maximal 2 Vollgeschossen. Diese
Nutzungsparameter entsprechen weitgehend der Art und dem Mal} der baulichen Nutzung
in den vorhandenen gewachsenen Siedlungsteilen. Eine Bebauung in 2 Baureihen ist
innerhalb der benachbarten Bestandsbebauung ebenfalls bereits vorhanden.

Bei gleichmaBiger Parzellierung werden 20 Baugrundstlicke mit einer durchschnittlichen
Grole von etwa 580 bis 590 m? entstehen.

Als Sicht- und Windschutz fir die Wohngrundstiicke sowie zur Eingrinung des neu
definierten nérdlichen Siedlungsrandes im Ubergang zu den angrenzenden freien
Ackerfluren wird an der gesamten nérdlichen Plangebietsgrenze eine Gehdlzpflanzung mit
einer Basisbreite von 3m vorgenommen. An der westlichen Plangebietsgrenze wird auf eine
entsprechende Festsetzung verzichtet, da das Plangebiet nur eine Teilflache der zu
entwickelnden potenziellen Wohnbauflaiche (Darstellung im Flachennutzungsplan)
zwischen den vorhandenen Siedlungsteilen einnimmt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird die siedlungstypische beidseitige Bebauung
der planmafig angelegten Siedlungsstrafien fortgefihrt.
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5.2 Verkehr

Das Plangebiet wird von der sldlich Uber die gesamte Ost-West-Ausdehnung des
Plangebiets anliegenden Thomas-Miintzer-Stralle erschlossen.

Die ErschlieBung von Baugrundstlcken, die nicht direkt an der &ffentlichen Verkehrsflache
der Thomas-Miintzer-Stralle anliegen (2. Baureihe), erfolgt tber Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten, die grundbuchrechtlich zu sichern sind. Dabei werden die
Grundstickszufahrten fir die 2. Baureihe mit den Grundstiickseinfahrten der 1. Baureihe so
kombiniert, dass Uber maximal 5 Einfahrtbereiche an der Thomas-Mintzer-Stralle die
verkehrliche Erschlieung aller Baugrundstiicke im Plangebiet abgesichert werden kann.
Weniger Einfahrtbereiche wirken sich positiv auf die Leichtigkeit und Flissigkeit des
Verkehrs aus. Die vorhandene Bushaltestelle wird zur Freihaltung der Einfahrten im
Bedarfsfall um wenige Meter verlegt werden.

5.3 Technische Infrastruktur

Alle erforderlichen Leitungsnetze der technischen Infrastruktur liegen in der angrenzenden
Thomas-Muntzer-Stralle in ausreichender Dimensionierung an. Ein erganzender Ausbau
der dulleren ErschlieBung des Plangebietes ist nicht erforderlich.

5.4 Immissionsschutz

Die Entfernung des Plangebietes zum Autobahn-Dreieck Barnim sowie zum
Windeignungsgebiet WEG Lindenberg betragt jeweils ca. 1.200 - 1.400 m. Daraus ergeben
sich keine besonderen Anforderungen beziiglich des stadtebaulichen Larmschutzes.

6. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzun 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
1.2. Unzulassigkeit von Ausnahmen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

In den WA sind Ausnahmen gemag § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5
(Tankstellen) BauNVO nicht zulassig.

Begrindung:

Allgemeine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Diese Funktion ergdnzende, der Versorgung
des Gebietes dienende, Einrichtungen sowie Anlagen flir kirchliche, soziale, kulturelle,
sportliche und gesundheitliche Zwecke sind ebenfalls zulassig. Bei der weiteren Zulassigkeit
von Ausnahmen gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ist vorrangig auf die Vertraglichkeit mit der
Wohnnutzung (Stérungsfreiheit) und die Ubereinstimmung mit dem stadtebaulichen Konzept
abzustellen. Gartenbaubetriecbe und Tankstellen sind aufgrund ihrer spezifischen
Nutzungsbedingungen daher auszuschlief3en.

2. M er baulichen Nutzun 9 Abs. 1Nr.1B

2.1. Das Mal} der baulichen Nutzung wird geman § 16 Abs. 3 BauNVO durch die
Grundflachenzahl - GRZ - und die Geschol¥flachenzahl - GFZ - festgesetzt.
Flr die Baugebiete gelten die Einschriebe in den Nutzungsschablonen

a.rs. Planungsbiiro Marz 2016 9
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2.2. Geschossigkeit (§ 16 Abs. 2 Satz 3. und 4. BauNVO):
Im WA sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

2.3. Die Flachen mit festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im WA1 (Zufahrten zu
WA?2) sind nicht auf die Grundflachenzahl -GRZ- anzurechnen.

Begriindung:

Die Grundflachenzahlen GRZ 0,27 im WA1 bzw. GRZ 0,25 im WA2 entsprechen in etwa
der durchschnittlichen Bebauungsdichte im Siedlungsbereich. Da zur zweckentsprechenden
Nutzung der Wohngrundstiicke im WA2 die Sicherung der Zufahrten von der &ffentlichen
Verkehrsfldiche notwendig ist, gehen die Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte Uber
die allgemeine Nutzung im WA1 hinaus, daher ist die Nichtanrechnung dieser
(ErschlieBungs-)Flachen auf die GRZ begriindet. Aus der daraus resultierenden kleineren
Grundsticksflache im WA1 gegeniiber WA2 folgt die etwas héhere GRZ 0,27 im WA1.

Die 2-Geschossigkeit ist typisch fiir den Siedlungsraum.

3. Uberbaubare Grundstiicksflaiche und Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO umgrenzt.
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen gem. § 6 Abs. 7
BbgBO um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

3.2. Zulassige Bauweise (§ 22 BauNVO) in den Baugebieten:
In den WA ist ausschlieB3lich eine offene Bauweise in Form von Einzel- und Doppel-
hausern zulassig.

Begriindung:

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen haben zu den nérdlichen und sldlichen
Grenzen des Plangebietes jeweils einen Abstand von 5m; der Abstand an der nérdlichen
Plangebietsgrenze (Ubergang zur freien Feldflur) resultiert aus der - der Hauptnutzung
untergeordneten - Festsetzung einer Flache mit Pflanzbindungen; der Abstand im Siden
(zur Thomas-Mintzer-Stralle) korrespondiert mit der Festsetzung Nr. 4.2. ,Nebenanlagen*
und Nr. 5 ,Stellplatze”, so missen die Aufstellflachen fiir PKW vor Garagen oder Carports
volistandig auf den privaten Grundstiicksflachen liegen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen haben einen Mindestabstand von 3m
(§ 6 Abs. 4 BbgBO) zur westlichen und 6éstlichen Plangebietsgrenze; abweichend davon ist
im Bereich der direkt Ostlich an das WA1 angrenzenden Bestandsbebauung (Grenz-
bebauung) der Abstand zwischen Baugrenze und Plangebietsgrenze 6m (2x Mindest-
abstand, Abstandsflachen dlirfen sich nicht iberdecken).

Die festgesetzte offene Bauweise entspricht dem stadtebaulichen Konzept, das eine
Erganzung der siedlungstypischen Eigenheimbebauung vorsieht. Durch das Zulassen
geringfiigiger Uberschreitungen der Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen wird die
individuelle Fassadengliederung der Gebaude unterstitzt.

4, Festsetzungen zur Gestaltun Ab nd A BbaB

4.1. Bei Doppelhausern hat die Dachgestaltung (Dachform und -neigung sowie Material und
Farbgebung) baugleich zu erfolgen.

4.2. Nebenanlagen:
Im WA1 sind Garagen und Carports (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO) innerhalb der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der
offentlichen Verkehrsflache (Thomas-Mintzer-Strafie) und der straflenseitigen Bau-
grenze nicht zulassig.
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Begriindung:

Auch bei unterschiedlichen Bauherren innerhalb einer baulichen Anlage (Doppelhaus) soll
eine erkennbare gestalterische Einheit gesichert werden.

Der Ausschluss der Errichtung von Garagen und sonstigen Nebenanlagen in den
Vorgartenbereichen der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sichert einerseits einen
ausreichenden Abstand baulicher Anlagen zur offentlichen Verkehrsflache und verhindert
andererseits , dass die Strallenansichten durch Nebenanlagen dominiert werden.

5. Stellplatze

Es sind Stellplatze entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Ahrensfelde, bei
Eigenheimen mindestens 2 Stellplatze pro Baugrundstiick, herzustellen.

Aufstellflachen fir PKW vor Garagen bzw. Carports missen vollstandig auf den privaten
Baugrundstiicken liegen.

Begriindung:

Bezug Stellplatzsatzung der Gemeinde Ahrensfelde.

Die Festsetzung zu Aufstellflachen auf den privaten Baugrundstiicken korrespondiert mit der
Festsetzung Nr. 4.2. ,Nebenanlagen“ und verhindert eine Behinderung des flieBenden
Verkehrs.

6. Anschluss an offentliche Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 21 BauGB

6.1. Einfahrtbereiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB):
Im WA1 sind Zufahrten von der 6ffentlichen Verkehrsflache nur innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Einfahrtbereiche zulassig. Innerhalb der festgesetzten
Einfahrtbereiche sind die Zufahrten benachbarter Baugrundstiicke im WA1 mit den
Zufahrten zu Baugrundstiicken im WA2 (Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten)
zu kombinieren.

6.2. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 i.V.m. § 5 BbgBO):
Die ErschlieBung der Baugrundstiicke hat iber mindestens 3,50m breite Flachen
(Zufahrten)mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten entsprechend Planzeichnung zu
erfolgen. Die Zufahrten zum WA2 bzw. die Anbindung an die &ffentliche Verkehrsflache
ist jederzeit offen und zuganglich (insbesondere fiir Feuerwehr und Rettungsdienste) zu
halten.

Begriindung:

Die Festsetzungen entsprechen dem stadtebaulichen Konzept (Kap. 5.1) einer Bebauung in
2 Baureihen. Die Konzentration und Kombination der einzelnen Ein- und Zufahrten zu den
Wohngrundstiicken ist flachensparend und verhindert unndtige Eingriffe in den
strallenbegleitenden Baumbestand. Da Gebaudeteile der 2. Baureihe (WA2) eventuell
weiter als 50m von der O6ffentlichen Verkehrflaiche entfernt sein konnten, ist eine
Mindestbreite der geradlinigen Zufahrt von 3,50m und die uneingeschrankte Befahrbarkeit
planungsrechtlich zu sichern.

7. Festsetzungen der Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25a BauGB)

7.1. Alle nicht tiberbaubaren und nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind als
private Griinflichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB anzulegen und zu unterhalten.

7.2. Innerhalb der festgesetzten Flachen mit Pflanzbindungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB sind naturnahe Geholzpflanzungen aus standortgerechten und heimischen Arten
vorzunehmen. Fir die Pflanzmaflnahmen sind Pflanzen aus der Pflanzenliste des Um-
weltbeitrages zu verwenden (Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes auf der
Basis des Gemeinsamen Erlasses des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von
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Gehdlzen in der freien Natur vom 18.09.2013, MUGV&MIL 2013).

7.3. Die Befestigung privater Verkehrsflachen auf den Baugrundstiicken hat mit wasser-
und luftdurchlassigen Belagen zu erfolgen; Betonunterbau, Asphalt, Folien, Fugen-
verguss u.a. sind nicht zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen dem Schutz der natiirlichen Bodenfunktionen, der besseren
Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum und der Aufwertung des
Wohnumfeldes durch Wind- und Sichtschutz.

8. W rrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

Unbelastetes Niederschlagswasser ist auf den privaten Baugrundstiicken, auf denen es
anfallt, zu versickern.

Begriindung:
Die Festsetzung resultiet aus der entsprechenden gesetzlichen Regelung des
Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG). Wenn aufgrund anstehender bindiger
Schichten die Versickerung des Niederschlagswassers nur eingeschrankt mdglich ist, sind
zusatzlich technische Anlagen (Auffangbehalter, Rigolen) auf den Baugrundstiicken
einzurichten.

7. Stadtebauliche Kenndaten - Flachenbilanz

Flachenbilanz GréBe Versiegelung

GRz GFz T T T
Planstand 07/2015 m? Yar o e =i
19(2) |
e | BaUNVO

Flache des Plangebietes gesamt 11676

Allgemeine Wohngebiete gesamt 11676

davon

WA1 ges. 5832 0,6

davon

- Flache anrechenbar auf GRZ 5307 0,27 1253 712 2137
- Flachen mit 555

Geh-, Fahr- u. Leitungsrechten
|

WA2 ges. 5844 0,25 0,5 1461 730 | 2191
davon

- Flachen mit Pflanzbindungen 585

Flachen mit Pflanzbindungen gesamt 585

Flachen mit Geh-, Fahr- und 555 (x0,75) 416
Leitungsrechten gesamt anteilige Versiegelung

Zulassige Versiegelung gemaR § 19 (2) 2886

BauNVO:

Zulassige Versiegelung gesamt: 4744
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Berechnung der zulassigen Versiegelung gemal Grundflachenzahl -GRZ- im WA1 abziiglich der
Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (Zufahrten zum WA2) gemal textlicher Festsetzung
Nr.2.3..

8.1

8.2

Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes sind gemafl § 1 Abs. 7 BauGB bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Die ermittelten Belange des Umweltschutzes sind in die
Abwéagung gemaf gemal § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Nach § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und Umwelt schiitzenden Anforderungen
auch gegentiber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, gewahrleisten.
Bauleitplane sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung flir
den allgemeinen Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemal §1 (6) BauGB insbesondere zu
berticksichtigen:

-Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

-Die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes u. Landschaftspflege

§ 1a BauGB enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz:
In Absatz 2 die sogenannte ,Bodenschutzklausel*: sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden.
Die Erganzung und Abrundung einer vorhandenen Siedlungsflache unter Ausnutzung
vorhandener Infrastruktur als Malnahme der Innenentwicklung im Sinne des Grundsatzes
(G) 4.1 des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) entspricht sowohl
dem Prinzip des sparsamen Flachenverbrauchs als auch dem Vorrang der Innenentwick-
lung.
Aus Ubergeordneten Planungen ergeben sich keine Schutzgebietsausweisungen im Sinne
von
Naturschutz: das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines NSG
Landschaftsschutz: das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines LSG
Trinkwasserschutzgebiete: das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines WSG

Natura-2000-Gebiete: das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder in der Nahe eines
FFH-Schutzgebietes oder Vogelschutzgebietes.

Umweltbeitrag

Im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung geman § 13a
BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB , welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen werden; § 4c BauGB
(Uberwachung der Umweltauswirkungen durch die Kommune) ist nicht anzuwenden.

Mit 2.886 m? zulassiger Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt diese weit
unter dem Grenzwert von 20.000 m? zulassiger Grundflache, der im § 13 a Abs. 1 Punkt 1.
BauGB genannt wird.

Zur Ermittlung der durch die Planung berlihrten Umweltbelange ist ein Umweltbeitrag
(keine Umweltpriifung bei Planverfahren gemall § 13a BauGB) erarbeitet worden, der
dieser Begriindung als Anlage beiliegt.
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10.

Die Inhalte des vorliegenden Umweltbeitrags werden in den § 1 Abs.6 Pkt. 7i.V.m § 1a des
BauGB vorgegeben. Folgende Belange des Umweltschutzes werden dargestellt und
bewertet:
Analyse und Darstellung der Schutzgliter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
Analyse und Darstellung, soweit vorhanden, tiber Erhaltungsziele und Schutzzwecke
der FFH-Gebiete und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes
Analyse und Darstellung der Schutzgtiter Mensch sowie Kultur- und sonstiger Sachgtiter
Analyse der relevanten Darstellungen von Landschaftsplanen.

Zur Einordnung der voraussichtlichen Umweltauswirkung, die bei der Durchfiihrung der Planung
zu erwarten sind, erfolgte eine Konfliktanalyse unter folgenden Aspekten:

Analyse der beabsichtigten Festsetzungen des B-Planes und deren moglichen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege;

Darstellung der sich méglicherweise daraus ergebenden erheblichen
Umweltauswirkungen;

Die Bestandsaufnahme und Bewertung aufgrund vorliegender Daten und aktueller
Kartierungen zeigt, dass fir die untersuchten Schutzgiter Mensch, Biotope und Arten,
Boden, Landschaftsbild und Erholung sowie Kultur- und Sachgiter keine hohen
Wertigkeiten vorliegen. Das Grundwasser gilt aufgrund hoher Grundwasserflurabstande als
geschitzt. Die Zuordnung zum Freilandklimatop ist fur die Kaltluftproduktion von
Bedeutung, jedoch aufgrund der FlachengroRe und der umliegenden Ackerflachen
vernachlassigbar.

Die Baumreihe zwischen B-Plangebiet und Thomas-Mintzer-Stralle ist wahrend der
Baumaflhahmen zu schitzen und zu erhalten. Unvermeidbare Baumverluste sind geman
Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV) auszugleichen.

Die nachrichtlichen Hinweise auf die BarBaumSchV und die Bauzeitenregelung (arten-
schutzrechtliche Vermeidungsmaflnahme) sind bei der Umsetzung (Bauphase) des
Bebauungsplanes zu bericksichtigen.

In der Zusammenfassung kann festgestellt werden, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen flihren und keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes geman § 14 BNatSchG zu erwarten sein werden.

Kosten der Planung

Der Eigentimer der Plangebietsflachen hat bereits vorab erklart, die Kosten der Planung
zu ubernehmen. Planungsfolgekosten fiir die Gemeinde Ahrensfelde entstehen nicht.

Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Aktivierung von
Bauflachen im Rahmen der Innenentwicklung. Die ndrdliche Siedlungskante der Siedlung
Neu Lindenberg wird erganzt.

Die Festsetzungen und Inhalte des Bebauungsplanes ,Thomas-Mintzer-Strale” fligen
sich in die allgemeinen Planungs- und Entwicklungsziele der Gemeinde Ahrensfelde ein.
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11.

Mit diesem Bebauungsplan wird dem raumordnerischen Prinzip entsprochen, die
Siedlungsflachen von Innen nach Auf3en zu entwickeln.

Eine volistandig erschlossene Flache im Siedlungsbereich wird fir eine Bebauung mit
Eigenheimen nutzbar gemacht. Es erfolgt eine bessere Auslastung der vorhandenen
technischen und sozialen Infrastruktur der Gemeinde.

Verfahren

. Art des Verfahrens

Bauleitplanverfahren gemaR § 13a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung_

Seit der Novellierung des BauGB zum 01.01.2007 besteht gemall § 13a BauGB die
Mdoglichkeit, zum Zwecke der Wiedernutzbarmachung von Flachen, zur Nachverdichtung
oder flr andere MalRhahmen der Innenentwicklung Bebauungsplane der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Im Ergebnis der Planung wird die zulassige Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO) kleiner als 20.000 m? sein (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Der Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrinden, fir die geman
UVPG die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und es
bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzguter (§ 13a Abs. 1 BauGB).

Gemal § 13a Abs. 2 Pkt. 1. gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 entsprechend, insbesondere ist die
Durchflihrung einer Umweltprifung nicht erforderlich.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und der
Offentlichkeit abgesehen werden. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiblich bekannt zu
machen. In der Bekanntmachung ist gemall § 13a Abs. 3 Nr. 2 darauf hinzuweisen, dass
sich die Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten und zur Planung duf3ern kann.

11.2. Verfahrensablauf

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Gemeindevertretung Ahrensfelde hat in ihrer Sitzung am 21.09.2015 die Aufstellung
des Bebauungsplanes gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss, den
Bebauungsplan aufzustellen, wurde ortstblich im Amtsblatt der Gemeinde Ahrensfelde am
13.10.2015 (Ausgabe Nr. 10/2015) bekanntgemacht.

FRUHZEITIGE INFORMATION DER OFFENTLICHKEIT (gemaR § 13a Abs. 3 BauGB)
Die Offentlichkeit konnte sich gemaR § 13 a Abs. 3 BauGB vom 20.10.2015 bis

03.11.2015 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung unterrichten.
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ANFRAGE NACH DEN ZIELEN DER RAUMORDNUNG

Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behdrde hat mit Schreiben vom
13.11.2015 unter der Reg.-Nr. GL5-1031/2015 die Vereinbarkeit der Planung mit den
Zielen der Raumordnung bestatigt. GemaR Artikel 12 Abs. 1 des Landesplanungs-
vertrages erfolgte eine Beteiligung zum BP-Entwurf mit Schreiben vom 15.12.2015.

BETEILIGUNG DER (")FFE_NTLICHKEIT (Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB)
BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE (gemaR § 4 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde am 16.11.2015 von der Gemeindevertretung
gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen.

Die fristgemaRe Bekanntmachung der 6&ffentlichen Auslegung mit Angabe von Ort und
Dauer derselben und dem Hinweis, dass Anregungen nur wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen, erfolgte ortsublich durch Veréffentlichung im Amtsblatt der
Gemeinde Ahrensfelde.

Die Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes (Planstand August 2015) bestehend
aus der Planzeichnung Teil A und den textlichen Festsetzungen Teil B sowie der
Begriindung hat in der Zeit vom 22.12.2015 bis einschlieRlich 22.01.2016 stattgefunden.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sind
mit Anschreiben vom 15.12.2015 an der Planung beteiligt und zu einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

ABWAGUNG gemaR § 1 Abs. 7 BauGB

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am2423.7¢ die vorgebrachten Anregungen der
Biirger, der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 1 Abs. 7
BauGB gegen- und untereinander abgewogen. Es ergaben sich keine plandndernden
Sachverhalte. Das Ergebnis der Priifung wurde mitgeteilt.

BESCHLUSS / BILLIGUNG

Al

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am ¢%%./2i% den Bebauungsplan der
Innenentwicklung ,Neu Lindenberg/Thomas-Miintzer-Strafle”, bestehend aus der
Planzeichnung - Teil A - und den textlichen Festsetzungen - Teil B - in der Planfassung
vom Februar 2016, gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde gebilligt.

n s I
Ahrensfelde, den ... 934256

N

ehrke
Blrgermeister
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Kartengrundlage : Vermessungsbiiro Thomas Gebbert ObV, Panketal
Vermessungsplan 07/2015

Gesetzliche Grundlagen :

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf.)
Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
Raumordnungsgesetz (ROG) 07/2009

Brandenburgisches Landesplanungsgesetz (BbgLPIG)
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
Brandenburgisches Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (BbgUVPG)
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-B 2009
Landesentwicklungsprogramm Brandenburg LEPro 2007
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)
Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG)
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