Teil B - Textliche Festsetzungen

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

1.1. Besonderes Wohngebiet (WB) gem&ab § 4a BauNVO.
GemaB 8 4a Abs. 2 BauNVO sind zulassig:
- Wohngebaude,
- Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Geschafts- und Burogebaude,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.2. Im -WB1- sind mindestens 80% der zulassigen Geschossflache fur Wohnungen zu
verwenden (§ 4a Abs. 4 BauNVO).

1.3. Unzulgssigkeit von Ausnahmen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):
Ausnahmen gemaB § 4a Abs. 3 BauNVO (Anlagen fur zentrale Einrichtungen der
Verwaltung, Vergniigungsstatten, Tankstellen) sind nicht zuldssig.

2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 Abs. 3 BauNVO durch die Grund-
flachenzahl -GRZ- und die Geschossflachenzahl -GFZ- festgesetzt.

Fur die Baugebiete gelten die Einschriebe in den Nutzungsschablonen.

Es sind maximal 2 Voligeschosse zuldssig (§ 20 Abs. 1 BauNVO).

3. Uberbaubare Grundsticksflache und Bauweise
(gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO )

3.1. Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO umgrenzt. In den Baugebieten, in denen teilweise direkt
an Grundstlcksgrenzen angebaut werden darf (WB2 und WB3) kdnnen die Abstands-
flachen der Gebaude ganz oder teilweise auf angrenzenden offentlichen oder in der
in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
liegen (8 6 Abs. 1 BbgBO).

3.2. In den Baugebieten WB1 und WBS3 ist eine offene Bauweise in Form von Einzel-,
und Doppelhausern sowie Hausgruppen zuldssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO).
Im Baugebiet WB2 ist eine abweichende Bauweise gemaB 8§ 22 Abs. 4 BauNVO
in der Art zulassig, dass Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu den nordlichen
und sudlichen Grundstlcksgrenzen errichtet werden durfen.

4. Zufahrten und Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 sowie 8§ 12 BauNVO)

4.1 Zufahrten:
Die Anbindung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (private Anlieger-
straBe) an die Ahrensfelder Chaussee/L 311 erfolgt ausschlieBlich tber die in der
Planzeichnung dafur festgesetzte Flache.
Die Zufahrt zu den bisher unbebauten Wohngrundstucken darf ausschlieBlich
von der privaten AnliegerstraBe aus erfolgen. Weitere nicht im Bestand vor-
handene Zufahrten von der L 311 sind nicht zulassig..

4.2 Stellplatze:
Es sind Stellplatze entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Ahrensfelde,

bei Eigenheimen mindestens 2 Stellplatze pro Baugrundstlck, herzustellen.

5. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Zum Schutz vor Schallimmissionen aus Verkehrslarm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
sind passive SchallschutzmaBnahmen durchzufuhren. Bis zu einem Abstand von
20m zur parallel zur Ahrensfelder Chaussee/L 311 verlautenden Plangebietsgrenze
mussen die AuBenbauteile der Wohngebaude ein LuftschalldammmaB von 40 dB
als MindestmaB aufweisen; im Abstand von 20m bis 40m zur vorgenannten Plan-
gebietsgrenze mussen die AuBenbauteile der Wohngebaude ein Luftschalldamm-
maB von mindestens 35 dB aufweisen.
Ausnahmsweise ist eine Minderung der festgesetzten BauschalldammmaBe zul&ssig,
wenn der Nachweis der Einhaltung der Orientierungswerte flr besondere Wohn-
gebiete von 60 dB(A) tags und 45/40* dB(A) nachts (DIN 18005 “Schallschutz im
Stadtebau”, Beiblatt 1) im Baugenehmigungsverfahren erbracht wird.
(* Industrie-, Gewerbe- und/oder Freizeitlarm sowie Gerausche von vergleichbaren
offentlichen Betrieben)

6. Wasserrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 54 Abs. 4 BbgWG)
Unbelastetes Niederschlagswasser, das nicht als Brauchwasser verwendet wird,
ist auf den privaten Baugrundstiucken, auf denen es anfallt, zu versickern,
sofern dies schadlos moglich ist.

7. Festsetzungen zur Gestaltung ( 8§ 87 Abs.1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO )

Fur die Wohngebaude sind Fassadenverkleidungen mit groBformatigen Platten aus
Metall oder Kunststoff und der Einsatz von Baustoffen mit glanzenden oder
spiegelnden Oberflachen nicht zulassig.

Anlagen zur Gewinnung alternativer Energien (Solaranlagen) sind von dieser
Festsetzung nicht betroffen.

Bei Doppelhausern und Hausgruppen hat die Dach- und Fassadengestaltung
baugleich zu erfolgen.

8. Festsetzungen der Grinordnung (8 © Abs. 1 Nr. 15 und 25 a+b BauGB)

8.1 Alle nicht Uberbaubaren und nicht Uberbauten Grundstucksflachen sind vaollflachig
mit bodendeckender Vegetation (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Blumen, Gehdlze)

zu begrunen und dauerhaft zu unterhalten.

8.2. Die Befestigung privater Verkehrsflachen auf den Baugrundstlcken im WB1 hat mit
wasser- und luftdurchlassigen Beldgen zu erfolgen; Betonunterbau, Asphalt, Folien,
Fugenverguss u.a. sind nicht zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

8.3 Auf bisher nicht bebauten Baugrundstiicken im WB1 ist je angefangene 300m?
Grundstlcksflache ein mittel- oder groBkroniger Laubbaum (Pflanzqualitat: StU 18-20)

zu pflanzen. Es sind gebietseigene und standortgerechte Geholze (Liste der
gebietseigenen Geholze/ Erlass des MLUK 2020) einzusetzen.

8.4 MaBnahmen auberhalb des Plangebietes (nachrichtlich)
Allgemein gilt:
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (A+E), die nicht innerhalb des Plangebietes
durchgeflhrt werden konnen, sind auBerhalb des Plangebietes zu realisieren;
die Durchfuhrung der A+E-MaBnahmen ist in einem stadtebaulichen Vertrag
gemaB § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu sichern.
Als Ersatz fir Eingriffe, die durch A+E-MaBnahmen (Festsetzungen Pkt. 8.)
nicht vollstandig ausgeglichen werden konnen, ist eine Kompensationszahlung

in den Barnimer Flachenpool entsprechend der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
des Umweltberichtes zu leisten, wenn bis zur Satzungsreife des Bebauungsplanes

keine weiteren konkreten A+E-MaBnahmen benannt werden konnen.

- BLATT 3 -

8.4.1 AusgleichsmaBnahmen (A) - Flachenentsiegelung

Zum Ausgleich geplanter Neuversiegelung sind folgende Flachen zu entsiegeln:
Flache 1 (Eiche Friedhof): Gemarkung Eiche, Flur 1, Flurstick 67 (130,42 m?)
Flache 2 (Eichner Spitze): Gemarkung Eiche, Flur 1, Flurstick 329/1 (36,65 m?)

8.4.2 ErsatzmaBnahmen (E) - Pflanzung einer Obstbaumallee

MaBnahme aus dem Flachenpool Barnim: Pflanzung/Wiederherstellung Obstbaumallee
am Blumberger Weg/Mehrower Landweg (Gemarkung Blumberg, Flur 5, Flurstick 116
und Gemarkung Mehrow, Flur 2, Flurstick 121/2); Pflanzung (Refinanzierung) von

44 (von insgesamt 80) Baumen einschlieBlich der Unterhaltung und Pflege.

HINWEISE (nachrichtlich)

1. Archaologische Bodenfunde:

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingerate,

Skelettreste u.a. sind unverzlglich den zustandigen Behorden anzuzeigen;
es ist gemaB 88 12 und 19 BbgDSchG zu verfahren.

2. Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Ahrensfelde.

3. Es gilt die Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV);
zur besonderen Beachtung - 8 6 BarBaumSchV bei Abgadngen von B&umen.

4. Bauzeitenregelung:
Zum Schutz von Nestern und Gelegen von Vogeln sind MaBnahmen zur
Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit durchzufihren (zwischen dem

30.09. und 01.03.).
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