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Teil B: Textliche Festsetzungen

1

Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

11. Allgemeine Wohngebiete (WA) geméB § 4 BauNVO.

12.

Unzulassigkeit von Ausnahmen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):
In den WA sind Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zul&ssig.

MaB der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

22.

23.

2.4.

. Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 Abs. 3 BauNVO durch

Grundfléchenzahl -GRZ- und Geschossflachenzahl -GFZ- festgesetzt.
Fiur die Baugebiete gelten die Einschriebe in den Nutzungsschablonen.

Geschossigkeit (§ 16 Abs. 2 Satz 3. und Abs. 4 BauNVO):
In den WAT sind maximal 3 Vollgeschosse und in den WA2 und WA3
sind maximal 2 Voligeschosse zuldssig.

Durch Flachen mit festgesetzten Leitungsrechten im WA2.1 sowie die fir
die ErschlieBung von Baugrundsticken in 2. Reihe erforderlichen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte (grundbuchrechtlich gesicherte private Wohn-
wege) im WA2.3 kann die Grundflachenzahl -GRZ- um bis zu 80v.H.
Uberschritten werden.

Dachubersténde von Mehrfamilienhdusern i.S.v. Pkt. 3.1. sind nicht auf
die Grundflachenzahl -GRZ- anzurechnen.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

3.1

32

3.3.

(5 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch
Baugrenzen gem&B § 23 Abs. 3 BauNVO umgrenzt. Die festgesetzten
Baugrenzen konnen in allen WA mit untergeordneten Bauteilen gemaB
§ 6 Abs. 6 BbgBO und mit Dachiberstanden von Mehrfamiienhdusern
um bis zu 1,6m Uberschritten werden.

Im WA2.3 sldlich der PlanstraBe C3 kann die sidliche Baugrenze um
bis zu 2m mit Wintergérten, Terrassen/-Uberdachungen uberschritten
werden.

Zulassige Bauweise (§ 22 BauNVO) in den Baugebiseten:
In den WA st ausschlieBlich eine offene Bauweise in Form von Einzel-
und Doppelhéusern zuléssig.

Festsetzungen zur Gestaltung ( § 87 Abs. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO )

42

43.

. Bei Doppelhdusern hat die Dachgestaltung (Dachform und -neigung

sowie Material und Farbgebung) baugleich zu erfolgen.

Private Grinflachen/Gartenland:

Der Nutzung als Gartenland untergeordnete bauliche Anlagen sind inner-
halb der festgesetzten privaten Grinflachen bis zu einer Grundflache
von maximal 24m? je Gartenparzelle zulassig, sofern die Versiegelung je
Gartenparzelle maximal 10% der Parzellenflache nicht Uberschreitet.

Einfriedungen:
Mauern und andere durchgehend geschlossene und mit dem Erdboden
durchgehend verbundene Bauelemente sind als Einfriedung unzuléssig.

Stellplatze (8 12 _Abs. 1 BauNVO)

Auf den Eigenheimgrundsticken sind Stellplatze entsprechend der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Ahrensfelde herzustellen. Fir Wohnungen
in Mehrfamiienhdusern ist je angefangene 55m? mindestens 1 Stellplatz
herzustellen.

Private Wohnwege (8 9 Abs. 1 Nr. 11 u. 21 BauGB)

6.2.

. Die ErschlieBung von Baugrundstiicken, die nicht direkt an offentlichen

Verkehrsflachen anliegen, hat Uber mindestens 3,50m breite Flachen
(Zufahrten, private Wohnwege) mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu erfolgen. Die Zufahrten/Anbindungen an offentliche Verkehrsflachen
sind jederzeit offen und zuganglich zu halten.

Benachbarte Baugrundstlicke der 2. Baureihe sind Uber jeweils eine
gemeinsame Zufahrt i.S.v. Pkt. 8.1. zu erschlieBen. Ausnahmen sind in
End- und Zwickelbereichen der Baufelder zuldssig.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-Immissionsschutz-Gesetzes

ist eine Larmschutzanlage zu errichten und als Teil der Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zu begrinen; die
unter Pkt. 9.5. festgesetzten MaBnahmen A2 und A3 sind in die Gestaltung

der Larmschutzanlage zu integrieren.

Die Scheitelhche der Lérmschutzenlage muss mindestens 7m Uber der
Gelandeoberfléche des Emissionsortes (Betriebshof, Flurstiick 963) liegen.

Wasserrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG)

Unbelastetes Niederschlagswasser ist auf den privaten Baugrundsticken,
auf denen es anféllt, zu versickern, sofern dies schadlos moglich ist.

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

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

. Alle nicht Uberbaubaren und nicht Uberbauten Grundsticksflachen in den

WA sind als private Grinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Die festgessetzten privaten Grinflachen/Gartenland auBerhalb der Bau-
gebiete (WA) sind als naturnahe Erholungsgérten anzulegen.
Vollversiegelnde Wegebefestigungen, Betonunterbau, Asphalt, Folien,
Fugenverguss u.&. sind nicht zuléssig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von
Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind naturnahe Gehdlz-.
pflanzungen aus standortgerechten und heimischen Arten vorzunehmen.

Innerhalb der festgesetzten Flachen mit Bindung fur den Erhalt von
Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die bestehenden
Vegetationsstrukturen zu erhalten und zu sichern. Notwendige Nachpflan-
zungen bei Abgang einzelner Baume sind mit standortgerechten und
heimischen Arten vorzunehmen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft:

A1 Geholzpflanzungen:
- Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen/Gartenland
sind 28 Stuck standortgerechte Baume zu pflanzen.

A2 Anlage von freiwachsenden Heckenstrukturen:

- Anlage von freiwachsenden Heckenstrukturen mit hohem Anteil
an Dornenstréuchern entlang der sid-/sUddstlichen Plangebiets-
grenze (350 Ifd.m) unter Einbeziehung des Hangfubes der Larm-
schutzanlage.

A3 Anlage und Sicherung eines halboffenen Freiraumes:

- Anlage und Sicherung eines zusammenhangenden halboffenen
Freiraums mit extensiv genutzten Wiesen und eingestreuten
Lesestein- und Totholzhaufen unter Einbeziehung des Nordhangs
der Larmschutzanlage.

Ad Anlage von Pufferzonen um die Kleingewasser und Optimierung

der Uferbereiche:

- Anlage von Schutzzonen um die Kleingewasser als Puffer zu
den Bauflachen;

- Schaffung einer besonnten Flachwasserzone am westlichen
Kleingewésser;

- partielle Reduktion des Rohrichts und der Gehdlze am Ostlichen
Kleingewésser.

MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes gemaB § 9 Abs. la BauGB

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (A+E), die nicht innerhalb des Plan-
gebietes durchgefihrt werden konnen, sind auBerhalb des Plangebietes
jedoch innerhalb des Naturraumes ‘Barnim und Lebus” zu realisieren.
Die Durchfihrung der MaBnahmen ist in einem Stadtebaulichen Vertrag
gemaB 8 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu sichern.

NACHRICHTLICH

Der Ausgleich des Eingriffs-Ausgleichs-Defizites innerhalb des Plangebietes
erfolgt auBerhalb des Plangebietes durch folgende ErsatzmaBnahmen:

E1 Extensivierung von intensiv bewirtschafteten Ackerflachen:
- Umwandlung von 42.726m? Intensivacker zu Extensivgrinland
- Umwandlung von 10.100m? Intensivgriinland zu Extensivgrinland

E2 Anlage von freiwachsenden Heckenstrukturen:
- Anlage von freiwachsenden Heckenstrukturen auf insgesamt
1.380m? Flache in Verbindung mit der Extensivierung von Intensiv-
acker und Intensivgrinland geméB ET.

Allgemein gilt:

Fir alle PflanzmaBnahmen geméB vorstehender Festsetzungen sind Pflan-
zen aus der Pflanzenliste des Umweltberichtes (Anlage zur Begrindung
des Bebauungsplanes, S. 67/68, auf der Basis des Gemeinsamen Erlasses
des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (MUGV)
zur Sicherung gebietsheimischer Herkinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen
in der freien Natur vom 18.09.2013, MUGV&MIL 2013) zu verwenden.

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.dF. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBLI. | S. 2414) zuletzt geéndert durch Artkel 6 des G vom 20.10.2015
(BGBLI. | S. 1722).

Verordnung Uber die Nutzung von Grundstiicken (Baunutzungsverordnung
BauNVvO) i.dF. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132), zu-
letzt geéndert durch Artikel 2 des G vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).
Brandenburgische Kommunalverfassung (BbgKVerf) i.dF. der Bekannt-
machung vom 18.12.2007 (GVBI. | S.286) zuletzt geandert durch Artikel 4
des G vom 20.10.2015 (GVBI. 1/15 8. 1648)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.dF. der Bekanntmachung vom
19.05.2016 (GVBI. 1716, Nr. 14)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des

Planinhalts (PlanzV 90) i.d.F. Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des G vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 02.03.2012 (GVBI. 1712 Nr. 5) zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 8
des G vom 25.01.2016 (GVBI. 1/16, Nr. 5).

HINWEISE (nachrichtlich)

—_

. Archéologische Bodenfunde:
Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverféarbungen und andere Funde, wie Scherben,
Steingerate, Skelettreste u.é. sind unverziglich den zusténdigen
Behdrden anzuzeigen; es ist gem&B 88 12 und 19 BbgDSchG
zu verfahren.

2. Es gilt die Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV);
zur besonderen Beachtung - 88 6+7 BarBaumSchV bei Abgéngen
von Béumen.

3. Artenschutz: (Langtext im Umweltbericht)

a) Zum Schutz von Brutvdgeln und Amphibien sind die Bauzeiten-
regelungen (VASB8 und VASB9) zu beachten. Eine Baufeldfrei-
machung darf danach nur in der Zeit vom 11.09. bis 01.03. erfolgen.
Abweichungen hiervon sind nur in Abstimmung mit der UNB und
unter Einbeziehung der okologischen Bauiiberwachung mdglich.

b) zum Schutz von Amphibien spatestens ab dem O1. Marz ein einseitig
Uberwindbarer Amphibienschutzzaun um die Bauflachen zu errichten
und erst nach Beendigung der BaumaBnahmen zu entfernen ist;
sowie -

c) die auf der Vorhabenflache vorhandenen Lesestein- und Totholz-
haufen nach Errichtung des Amphibienschutzzaunes (ab 15.05. bis
30.09.) in die SPE-Flache umzuverlagern sind (VASB10).

d) Fur die fachgerechte Umsetzung der MaBnahmen zum Artenschutz
wird eine okologische Baulberwachung eingesetzt (VASB12).

4. Wahrend der Bauphase sind die weiteren VermeidungsmaBnahmen
gemaB MaBnahmenplanung (Kap. 4 des Umweltbeitrages) zu beachten.

5. MaBnahmen zur Sanierung bzw. Qualifizierung der Kleingewasser
sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde und der Unteren
Wasserbehdrde abzustimmen.

6. Baugrundverhaltnisse:
Aufgrund der Bodenverhéltnisse sind bei der Bauwerksgrindung
ggf. besondere bauliche MaBnahmen erforderlich. Es wird auf die
Bauvorschriften der DIN 1054 “Baugrund-Sicherheitsnachweise im
Erd- und Grundbau’, DIN 18196 “Erd- und Grundbau, Boden-
klassifikation fur bautechnische Zwecke” sowie auf § 11 Abs. 1
BbgBO hingewiesen.

Lage im Siedlungsgebiet (unmaBstablich)
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Planstand : Datum 16.06.2017

SATZUNG

August-Bebel-Str. 16, 16321 Bernau

MaBstab 1:15800

ar.s. Planungebliro Tel: 03338 - 46474

Verfahrensvermerke

1. Der Bebauungsplan “Lindenberg Sud” in der Fassung vom
bestehend aus der Planzeichnung Teil A und den textlichen Fest-
setzungen Teil B wurde gemaB § 10 Abs. 1 BauGB von der Gemeinde-
vertreterversammlung der Gemeinde Ahrensfelde am ................... mit
BesChlNr. . als Satzung beschlossen.

Die Begrindung des Bebauungsplanes wurde gebilligt.

Ahrensfelde, den

Gehrke (Birgermeister)

SIEGEL

2. Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschafts—
kasters und weist die planungsrechtlich relevanten baulichen Anlagen
sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich
der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandirei.

Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei moglich.

Panketal, den

Offentl. best. Vermessungsing.

SIEGEL

3. AUSFERTIGUNG
Satzung

der Gemeinde Ahrensfelde Uber den Bebauungsplan

“Lindenberg Sid™

Auf der Grundlage des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt
geéndert durch Artkel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),
des § 87 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 19.06.2016 (GVBI. I/16, Nr. 14) und der 8§ 3
und 28 Abs. 2 Nr. 9 BbgKVerf in der Fassung der Bekanntmachung

vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 286) zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (GVBI. I/15 S. 1648), wird nach der
Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom
vorstehende Satzung Uber den Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen.

Ahrensfelde, den

Gehrke (Birgermeister)

SIEGEL

4. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ‘Lindenberg Sid” sowie
die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wéhrend der Dienst-
stunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, ist am im Amtsblatt der Gemeinde
Ahrensfelde Nr. ... ortsiblich 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 gem&B § 215 Abs. 2 BauGB und weiter auf
die Falligkeit und das Erldschen von Entschadigungsansprichen geméB
§ 44 BauGB hingewiesen worden.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan am
in Kraft.

Ahrensfelde, den

Gehrke (Blrgermeister)

SIEGEL




