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Textliche Festsetzungen

1. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1.1 Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" dienen der Erholung, Freizeitgestaltung sowie
dem Anbau von Nutz- und Zierpflanzen. Auf ihnen sind
folgende bauliche Anlagen zuléssig:

- Garten- und Geratehauser, Gartensaunen und sonstige der
Nutzung als Hausgarten dienende Gebaude, deren
Brutto-Rauminhalt nicht mehr als 75 m?* betragt,

- Gewachshauser mit nicht mehr als 50 m*® Brutto-Rauminhailt,

- bauliche Anlagen, die der Gartennutzung, der
Gartengestaltung oder der zweckentsprechenden
Einrichtung von Garten dienen und keine Gebaude sind, wie
Banke, Sitzgruppen, Pergolen, Wege oder Terrassen sowie
Terrassenuiberdachungen mit einer Flache von bis zu 30 m?
und einer Tiefe bis zu 4 m,

- Wasserbecken mit einer Wasserflache von nicht mehr als
100 m? und einem Beckeninhalt von nicht mehr als 100 m?
sowie Schwimmbeckenabdeckungen mit nicht mehr als 100
m? Grundflache,

- Anlagen fiir die Kleintierhaltung mit nicht mehr als 30 m?
Rauminhalt, die das Wohnen nicht stéren,

- Spielgerate,

- Einfriedungen

- Solaranlagen in, an und auf Dach- und AuRenwandflachen.

Die Grundflache der baulichen Anlagen darf insgesamt
maximal 15 % des als private Griinflache mit der
Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzten
Grundstucksteils, jedoch héchstens 100 m? betragen.

1.2 Auf den privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung

"Gartenland" sind folgende bauliche Anlagen zulassig:

- bauliche Anlagen, die der Gartennutzung, der
Gartengestaltung oder der zweckentsprechenden
Einrichtung von Garten dienen und keine Gebaude sind, wie
Banke, Sitzgruppen, Rankhilfen, ausgenommen Terrassen
und Terrassenuberdachungen,

- Einfriedungen.

1.3 Anderungen und Nutzungsanderungen rechtméRig errichteter
baulicher Anlagen, die der textlichen Festsetzung 1.1
entgegenstehen, sind zulassig, wenn
- die vorhandene Hdhe der baulichen Anlage um nicht mehr
als 1,0 m erhoht wird,

- die geanderte Nutzung einem Nutzungszweck der in der
textlichen Festsetzung 1.1 bezeichneten baulichen Anlagen
entspricht.

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

2.1 Auf den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" sind je Hausgarten mit einer Gréf3e von bis zu
330 m? ein groRkroniger Laubbaum, zwei kleinkronige
Laubbaume oder zwei Obstbaume zu pflanzen. Je
Hausgarten mit einer GroRe von mehr als 330 m? sind zwei
groRkronige Laubb&ume, vier kleinkronige Laubbaume oder
vier Obstbaume zu pflanzen. Die Pflanzungen dirfen
ausnahmsweise auch auf Flachen erfolgen, die unmittelbar an
die privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" angrenzen.

2.2 Fur die gemaR der textlichen Festsetzung 2.1 erforderlichen
Pflanzungen sind die Arten der Pflanzlisten | bis 11l und
mindestens in der angegebenen Pflanzqualitat zu verwenden.

l. GroRkronige Laubbaume

Pflanzqualitat: Hochstamm, mindestens 2xv., 0.B., StU 8-10
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Aesculus hippocastanum Gemeine Rosskastanie

Carpinus betulus Hainbuche
Castanea sativa Esskastanie
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer
Quercus petraea Trauben-Eiche

Salix caprea Sal-Weide
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllus Sommer-Linde

Il. Kleinkronige Laubbdume

Pflanzqualitat: Hochstamm, mindestens 2xv., 0.B., StU 8-10
Amelanchier arborea
Corylus colurna
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeilRdorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeilRdorn

Crataegus lavallei "Carrierei” Apfeldorn
Crataegus Hybriden agg. WeiRdorn

Felsenbirne
Baum-Hasel

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

lll. Obstbaume

Pflanzqualitat: Hoch- oder Halbstamm, 3xv., m.Db., StU 10-12
Juglans regia Echte Walnuss

Malus sylvestris agg. Wild-Apfel

Malus domestica Kulturapfel

Morus alba WeilRe Maulbeere
Morus nigra Schwarze Maulbeere

Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus communis Kultur Birne
Pyrus pyraster agg. Wild-Birne
Prunus domestica Kultur Pflaume
Prunus mahaleb Steinweichsel

Erlauterungen zu den Pflanzqualitaten:

2XV. 2mal verpflanzt

3xv. 3mal verpflanzt

0.B. ohne Ballen

m.Db. mit Drahtballen

StU Stammumfang, Angabe immer in cm

Verfahrensvermerke

1. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschafts-
katasters mit Stand vom ..........ccccooiiiiiiinens und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straf3en, Wege und
Platze vollstéandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu
bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig moglich.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

2. Die Gemeindevertretung Ahrensfelde hat in ihrer Sitzung am
17.02.2025 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
planes "Elisenau - Bornicker Straf’e" beschlossen. Der Beschluss, den
Bebauungsplan aufzustellen, wurde ortsiblich bekanntgemacht.

Ahrensfelde,

Gehrke

Blrgermeister Siegel

3. Der Bebauungsplan vom ...........cccceeeeee. , bestehend aus der Plan-

zeichnung und den textlichen Festsetzungen, wurde am ...................
von der Gemeindevertretung Ahrensfelde gemaR § 10 Abs. 1 BauGB

als Satzung beschlossen (Beschluss-Nr. .........cccccoceennen. ).
Ahrensfelde,

Gehrke

Burgermeister 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...........cccccveeveeeicienens

Gehrke
Birgermeister Siegel

5. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei
der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und tber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, istam ................ im Amtsblatt fir die Gemeinde
Ahrensfelde Nr. ........................ ortsublich bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung der
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung
sowie auf die Rechtsfolgen gemaR § 215 Abs. 2 BauGB und weiter auf
die Falligkeit und das Erléschen von ntschadigungsanspriichen gemaf
§ 44 BauGB hingewiesen worden.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Ahrensfelde,

Gehrke
Birgermeister Siegel

Gesetzliche Grundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert
worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist.

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39])
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23,
[Nr. 18]).

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Bebauungsplan

"Elisenau - Bornicker Strale"
(Einfacher Bebauugsplan gemal § 30 Abs. 3 BauGB)

Vorentwurf - Teil B

(Die Planzeichung besteht aus den Teilen A und B)
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LEGENDE
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Il. Begrundung
des Bebauungsplanes
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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Im Ortsteil Blumberg der Gemeinde Ahrensfelde sind die Bereiche beidseitig der Borni-
cker StraBe durch Hinterlandbebauungen und sehr tiefe Grundsticke gekennzeich-
net. In der Vergangenheit ergaben sich wiederholt Unklarheiten Uber die Grenze zwi-
schen dem Innenbereich und dem AuBenbereich sowie die in den rickwartigen Gar-
tenbereichen zuldssigen baulichen Anlagen.

Um vor diesem Hintergrund eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu sichern, hat
die Gemeindevertretung der Gemeinde Ahrensfelde am 17.02.2025 die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Elisenau - Bdrnicker StraBe* beschlossen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Steuerung der rockwdartigen Bebauung durch unter-
geordnete bauliche Anlagen. Dazu sollen die hinteren GrundstUcksteile als Grinfla-
chen erhalten werden, in denen nur solche baulichen Anlagen errichtet werden dor-
fen, die typischer Weise Bestandteil eines Hausgartens sind. FUr die vorderen Grund-
stUcksteile werden Uberbaubare Grundstucksfldchen festgelegt, die die Bereiche de-
finieren, in denen die Hauptanlagen zuldssig sind.

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung werden nicht festgesetzt, so dass sich die
diesbezUgliche Zul&ssigkeit baulicher Vorhaben auch zukinftig nach § 34 oder § 35
BauGB richtet. Es handelt sich somit um einen einfachen Bebauungsplan gemas § 30
Abs. 3 BauGB.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Normalverfahren. Dabei ist gem. § 2
Abs. 4 BauGB fUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1 a
BauGB eine Umweltprufung durchzufGhren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist noch nicht Gegenstand des vorliegenden Vorentwurfs.
Er wird im weiteren Verfahren erstellt, nachdem die berGhrten Behdérden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange im Rahmen der frOhzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung mitge-
teilt haben.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ahrensfelde sind die hinteren
GrundstUcksbereiche als Fidchen fUr die Landwirtschaft dargestellt. Diese Darstellung
steht einer Nutzung als Grunfldche/Hausgarten entgegen. Um den Bebauungsplan
gemaB § 8 Abs. 3 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan entwickeln zu kénnen, wird
der FlGdchennutzungsplan parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes gedndert.

1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich, Eigentumsverhdltinisse
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ca. 4 km nérdlich des Orts-

kerns von Blumberg und grenzt unmittelbar an das Stadtgebiet von Bernau bei Berlin
an. Der Bernauer Ortsteil Bornicke liegt ca. 1 km in nérdlicher Richtung.
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Abb. 1: Raumliche Lage des Plangebietes
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Quelle der Plangrundlage: Geobasisdaten © GeoBasis-DE/LGB, Mdrz 2025, TK 10 W
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Der Geltungsbereich ist rund 21,32 ha groB und liegt in den Fluren 9 und 10 der Gemar-
kung Blumberg. Er wird wie folgt begrenzt:

— Im Norden durch das Geldnde einer Kfz-Werkstatt und Landwirtschaftsfldchen auf
Bernauer Stadtgebiet,

— Im Osten durch Landwirtschaftsfldchen,

— Im SUden durch die Anbauflédchen eines Gartenbaubetriebs sowie das Vereinshaus
der Siedlergemeinschaft Elisenau und

— im Westen durch Landwirtschaftsfldchen.




ich des Bebauungsplanes ,Elisenau — Bonicker

Abb. 2: Geltungsbere
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1.3. Planungsbindungen

1.3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspldne sind gemdB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Diese sind im Landesentwicklungsplan Hauptstadiregion (LEP HR), dem Lan-
desentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) sowie den Regionalpl&nen dargelegt.

Nach § 5 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte ausgerichtet wer-
den. Dabei soll die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung haben.

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) vom 29.04.2019 ist in Berlin und
Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung am 01.07.2019 in Kraft
getreten. Danach sind folgende Ziele und Grundsdtze fir den Anderungsbereich von
Bedeutung:

- Entsprechend dem Ziel (Z) 5.2 Abs. 1 des LEP HR sind neue Siedlungsfldchen an vor-
handene Siedlungsgebiete anzuschlieBen.

- Nach Ziel (Z) 5.4 LEP HR ist die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen zu ver-
meiden.

- Aus der Festlegungskarte zum LEP HR ist zu entnehmen, dass sich das Plangebiet
auBerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung befindet und damit auBerhalb der
Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung gemas Ziel 5.6 liegt.

- GemasB Ziel 5.5 ist in allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwer-
punkte fur die Wohnsiedlungsfldichenentwicklung gemaB Z 5.6 sind, eine Wohnsied-
lungsentwicklung fUr den &rtlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung mog-
lich. Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusatzlich im Rahmen der
Eigenentwicklungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerin-
nen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fUr einen Zeitraum von zehn Jahren
maoglich.

Den o.g. Erfordernissen der Raumordnung wird mit der beabsichtigten Planung ent-
sprochen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bestehende Siedlungsfldche,
die nicht unter die Streu- oder Splittersiedlungen gemas Ziel 5.4 fallt.

Die vorgesehene Festsetzung Uberbaubarer GrundstUcksfldchen beschrénkt sich auf
den Siedlungsbestand und ist als Innenentwicklung im Sinne des Ziels 5.5 zu bewerten.
Auch ist eine Erweiterung von Siedlungsfldchen durch die Neuausweisung von Bauge-
bieten gemaB Ziel 5.2 nicht geplant. Vielmehr werden die rockwartigen Gartenbereich
als Grunflachen gesichert. Insofern wird auch nicht die zusdtzliche Eigenentwick-
lungsoption in Anspruch genommen, die mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar / 1 000
Einwohnerinnen und Einwohner méglich ist.

Regionalplanung

Die Regionalplanung stellt die Uberdrtliche, Uberfachliche und zusammenfassende
Landesplanung im Gebiet einer Region dar. Dabei geben die Regionalpléne den Rah-
men sowie die Grundsatze und Ziele der Raumordnung vor. Sie sind aus dem gemein-
samen Landesentwicklungsprogramm und dem gemeinsamen Landesentwicklungs-
plan (LEP HR) zu entwickeln und vertiefen die Grunds&tze und Ziele der Raumordnung.
Sie konkretisieren diese fUr die jeweiligen Regionen zur Sicherung und Entwicklung der
natUrlichen und wirtschaftlichen Lebensgrundlagen.
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Der integrierte Regionalplan Uckermark-Barnim ist mit der amtlichen Bekanntmachung
am 23.10.2024 in Kraft getreten. FUr das Plangebiet enthdlt er keine Festlegungen. Re-
gionalplanerische Belange werden daher nicht berGhrt.

1.3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ahrensfelde ist das Plangebiet in
den vorderen GrundstUcksteilen bis zu einer Tiefe von 45 m bis 60 m von der Bérnicker
StraBe als Wohnbaufl&che dargestellt. Die rGckwartig daran anschlieBenden Bereiche
sind als Fladche fUr die Landwirtschaft dargestellt. Diese Darstellung steht der im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Festsetzung von Grunfldchen entgegen. Um den Bebauungs-
plan gemdaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan entwickeln zu kénnen,
wird der Fldchennutzungsplan parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes gedndert
(11. Anderung des Flachennutzungsplanes). Ziel der Anderung ist es, die unmittelbar
an die Wohnbaufldchen anschlieBenden Bereiche als Grunfldchen statt als Fldchen
fUr die Landwirtschaft darzustellen.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ahrensfelde

/'/ 50m 100 m
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Dabei ist darauf hinzuweisen, dass der Fldchennutzungsplan keine grundstUcksschar-
fen Darstellungen enthdlt und somit auch einen gewissen Spielraum zuldsst. Zudem
erlaubt das Entwicklungsgebot gemdaB § 8 Abs. 2 BauGB vom Fldchennutzungsplan
abweichende Festsetzungen, wenn damit dessen Darstellungen konkreter ausgestal-
tet werden und die Grundkonzeption nicht berGhrt wird!.

Im vorliegenden Bebauungsplan weicht im Einzelfall die festgesetzte Grenze zwischen
den Grunflachen und den aus der vorhandenen Bebauung abgeleiteten Uberbauba-
ren Grundstucksfldchen von den Darstellungen des gednderten FliGchennutzungspla-
nes ab. Da sich diese Abweichungen aus dem Ubergang in die konkretere Planungs-
stufe des Bebauungsplanes ergeben und die Grundzige der Planung nicht berUhrt
werden, sind sie mit dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB vereinbar.

1.3.3 Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH) ,,Bornicke*

Der norddstliche Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist Bestandteil des
FFH-Gebietes Bornicke, das unter der Gebietsnummer DE 3347-301 in die Liste der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung der Europdischen Kommission aufgenom-
men ist. Ziel ist die Erhaltung bzw. Wiederherstellung der Stillgewdsser als Lebensraum-
typen (LRT) 3150 ,,Naturliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotami-
ons oder Hydrocharitions* als auch die Erhaltung und Entwicklung der Population der
Rotbauchunke und des Kommmolches (siehe auch Kapitel 2.3).

2. Ausgangssituation

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Die Bereiche beidseitig der Bornicker StraBe weisen zum Teil ausgedehnte Grund-
stUckstiefen von bis zu 200 m auf, die urspringlich durch Siedlerstellen und ausge-
dehnte Obstbaumplantagen gepragt waren. Seit den 1990er Jahren verlor der Obs-
tanbau an Bedeutung und es fand eine bauliche Verdichtung statt, so dass bis auf
einige BaulUcken eine zusammenhdngende straBenbegleitende Bebauung in offener
Bauweise entstanden ist. Zudem entwickelte sich in den rGckwdartigen Bereichen der
eine zweite Baureihe (Hinterlandbebauung), deren Tiefe bis zu ca. 60 m von der Borni-
cker StraBe betragt.

Bei den Gebduden handelt es sich weit Uberwiegend um ein- bis zweigeschossige
Wohnhduser sowie vereinzelte gewerbliche Nutzungen. Auf einigen Grundstucken fin-
det eine Pferdehaltung statt; es wurde jedoch nur fUr das Grundstuck Bérnicker StralBe
49 eine Baugenehmigung fUr den Neubau eines Pferdestalls erteilt.

Einhergehend mit der Ausweitung der Wohnbebauung kam es zu einer zunehmenden
Inanspruchnahme der rGckwdartig an die zweite Baureihe angrenzenden Fldchen als
Hausgdrten, die nicht nur gdrtnerisch, sondern teilweise auch fUr Freizeit und Erholung
genutzt werden. Damit verbunden ist die Errichtung baulicher Anlagen wie Gerdte-
und Gartenhdusern, aber auch von Swimming-Pools, befestigten Grillplatzen mit Sitz-
gruppen, Pavillons, etc., so dass sich die baulichen Nutzungen immer weiter in den

'vgl. Kommentar zum Baugesetzbuch, Battis, Krautzberger, Lohr, 2007, S. 187
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AuBenbereich ausgedehnt haben. Dadurch weisen die hinteren GrundstUcksbereiche
heute eine vielfdltige Struktur aus unterschiedlich genutzten Hausgdarten, reinen Nutz-
garten, Grabeland, Gartenbrachen, Obstbaumbestdnden, Grinland und vereinzel-
ten Pferdekoppeln auf.

Hervorzuheben ist ein &stlich der Bérnicker StraBe befindliches Kleingewdasser. Dieses
gehoért zu den wenigen noch wasserfUhrenden Kleingewdassern im FFH-Gebiet Bérnicke
und ist als geschitztes Biotop gemaB § 30 BNatSchG zu beurteilen.

Die Umgebung des Plangebietes ist vor allem durch Landwirtschaftsfldchen gekenn-
zeichnet, die als Intensivécker oder Grinland genutzt werden. Stdlich befindet sich
der Standort der Pomona Gartenbau GmbH & Co. KG mit Selbstpflickeanlagen fur
Beerenfrlchte und Steinobst.

Unmittelbar nérdlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes grenzt auf Ber-
nauer Stadtgebiet das ausgedehnte Geldnde einer Kfz-Werkstatt mit Abschleppdienst
an.

2.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Uberwiegend zweireihig bebauten GrundstUcksbereiche sind als im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil (Innenbereich) einzuschatzen, in dem die Zuldssigkeit von Vor-
haben nach §34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen ist. Danach ist ein Vorhaben zul&ssig,
wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stUcksfladche, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nheren Umgebung einfUgt
und die ErschlieBung gesichert ist.

Die verkehrliche ErschlieBung ist prinzipiell durch die Bornicker StraBe gegeben. Bei Ge-
bduden in der zweiten Reihe muUssen die Baugrundsticke so ausgebildet sein, dass sie
an die &ffentliche Verkehrsfldche der Bornicker StraBe anschlieBen (,Hammergrund-
stUcke") oder sie haben eine befahrbare Zufahrt Gber ein Fremdgrundstick, die &f-
fentlich-rechtlich gesichert ist (z.B. mittels Baulast).

Zu dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gehéren auch Baulicken und die noch
unbebauten hinteren Bereiche einer einreihigen Bebauung, sofern diese durch die
Hinterlandbebauung der ndheren Umgebung maBstabsbildend geprdagt sind. Dies
betrifft beispielsweise den Bereich zwischen den FlurstUcken 113 und 120 auf der west-
lichen Seite der Bdrnicker StraBe. Dieser ist zwar straBenbegleitend nur einreihig be-
baut, kann aber aufgrund der nérdlich anschlieBenden Hinterlandbebauung bis zu
einer Tiefe von ca. 47 m dem Innenbereich zugeordnet werden.

Auf den hinteren GrundstUcksfl&dchen, die nicht mehr dem Innenbereich, sondern dem
AuBenbereich zuzuordnen sind, sind gemaB § 35 BauGB nur wenige privilegierte Vor-
haben zuldssig. Die Nebenanlagen von Wohnhdusern wie Gerdtehduser, Schwimm-
becken aber auch Einfriedungen gehdren regelmdaBig nicht dazu.

Wo aber in den hinteren GrundstUcksteilen die Grenze zwischen dem im Zusammen-
hang bebauten Ortsteill und dem AuBenbereich liegt, ist im Einzelfall nicht immer of-
fensichtlich. Nach der Rechtsprechung ist die Trennungslinie zwischen dem Bebau-
ungszusammenhang und dem AuBBenbereich grundsatzlich hinter dem letzten mit den
Ubrigen Hausern im Zusammenhang stehenden Gebduden zu ziehen. Das bewirkt je-
doch nicht, dass die rickwartigen Fldchen mit den auf das Hauptgebdude bezoge-
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nen Nutzungen zum AuBenbereich gehoren. Der Bereich, der durch vorhandene Bau-
lichkeiten gepragt ist, umfasst sowohl Nebenanlagen als auch nicht bebaute aber
bauakzessorisch genutzte GrundstUcksteile wie z. B. einen nicht unublich groBen Haus-
garten oder einen nicht unutblich groBen Bereich fUr Erholungszwecke.

Solche Bereiche sind dem Innenbereich aber nur in begrenzter Tiefe zuzurechnen. Er-
fasst werden allenfalls hausnahe, aber nicht solche Fldchen, die einer selbststdndigen
baulichen Nutzung zugefUhrt werden kénnten. In der Rechtsprechung ist von einem
wrelativ schmalen Streifen hinter dem Hauptgebdude" die Rede. Auf jeden Fall ist die
Grenze zum AuBenbereich weder durch Katastergrenzen noch geografisch-mathe-
matisch zu bestimmen. MaBgeblich sind vielmehr die GroBe und Ausdehnung der
Nachbargdrten sowie die konkreten ortlichen Verhdltnisse.

Unter diesen Gesichtspunkten drangt sich eine eindeutige Grenze zwischen Innen- und
AuBenbereich nicht immer sofort auf. Daher soll durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes die bauliche Nutzung der hinteren GrundstUcksteile nach dem planerischen
Willen der Gemeinde festgelegt und Rechtsicherheit geschaffen werden.

2.3. Natur und Umwelt

Naturrdumliche Gliederung und Lage

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Ahrensfelde, im Ortsteil Blumberg und
hier wiederum im bewohnten Gemeindeteil Elisenau, entlang der Bérnicker StraBe. Die
Landschaft um Elisenau ist nach Scholz (1962) Teil der naturrdumlichen Haupteinheit
»Barnimplatte” innerhalb der GroBeinheit ,,Ostbrandenburgische Platte*. Es handelt
sich um eine Grund- und Endmordnenlandschaft der Frankfurter Staffel der Weichsel-
kaltzeit. Im Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg wird das Gebiet der no-
turrdumlichen Region ,,Barnim und Lebus" zugeordnet. Es liegt auf einer Grundmord&-
nenbildung mit Ackerfldchen, die hier aufgrund der meist guten Béden entstanden
und mit zahlreichen Feldsdllen strukturiert sind.

Schutzgebiete

Das Plangebiet ist teilweise Bestandteil eines Schutzgebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung, dem rund 517 ha groBen FFH-Gebiet ,Bdrnicke”. Erhaltungsziel des seit
2009 europaweit geschutzten FFH-Gebietes ist die Entwicklung und Wiederherstellung
der Stillgewdasser des Gebietes als Lebensraumtyp (LRT) 3150 sowie die Erhaltung und
Entwicklung der Population der Rotbauchunke und des Kammmolchs und deren Le-
bensrdume. Im Bereich des stdlichen Barnim bildet das FFH-Gebiet ,,Bdrnicke" einen
Hauptverbreitungsschwerpunkt der Rotbauchunke. Ein Teil der dauerhaft wasserfUh-
renden Kleingewd@sser ist mit Stand 01. Dezember 2015 dem Lebensraumtyp (LRT) Nr.
3150 ,,NatUrliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder Hyd-
rocharitions" im Erhaltungszustand C (durchschnittlich bis beschrénkter Erhaltungszu-
stand) zuzuordnen, so auch das im Geltungsbereich befindliche Kleingewdsser, éstlich
der Bornicker StraBe.

Beeintrdchtigungen der Gewdasser betreffen insbesondere ihren Wasser- und Stoff-
haushalt. Neben einer groBfldchigen Grundwasserabsenkung durch Niederschlagsde-
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fizite trégt das vorhandene Meliorationssystem dazu bei, sommerliche Niedrigwasser-
phasen zu verschdrfen und natiurliche Wasserstandsschwankungen insgesamt zu
dé&mpfen.

Die Analyse von historischen Luftbildaufnahmen der Landesvermessung und Geoba-
sisinformation Brandenburg zeigt die zunehmende Verlandung eines GroBteils dieser
Kleingewdsser seit dem Jahr 2015.

Der Bewirtschaftungserlass vom 11. Dezember 2009 fUhrt neben den oben genannten
Angaben, in Anlage 2 MaBnahmen zur Umsetzung der Erhaltungsziele auf. Auf das im
Plangebiet vorhandene Kleingewdsser und angrenzende Bereiche treffen folgende
MaBnahmen zu:

- keine Einleitung von nicht gereinigtem und ndhrstoffreichem Wasser

- Vermeidung von Be- und EntwdsserungsmaBnahmen

- Gewadssersanierung: Entschlammung, Vertiefung, Schaffung offener Wasser-
fldchen

- keine EntwdsserungsmaBnahmen, die sich auf den Wasserstand der Kleinge-
wasser als Lebensraum der Rotbauchunke und des Kommmolches negativ
auswirken

- kein Fischbesatz/ keine BesatzmaBnamen mit die Rotbauchunke oder den
Kammmolch schdadigenden Fischen in den Séllen und Kleingewdssern

- Pflege von Streuobstwiesen (Winterlebensraum fir Amphibien)

Die Gewasser mit ihren Uferzonen unterliegen auch dem Schutz des § 30 (2) Nr. 1
BNatSchG. Demnach sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen
erheblichen Beeintrdchtigung fGhren kébnnen, verboten.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines nationalen Schutzgebietes. Die ndchst gele-
genen nationalen Schutzgebiete befinden sich in 5 bis 7 km Entfernung. Es handelt sich
dabei um die Naturschutzgebiete ,,Faule Wiesen bei Bernau*, ,,Ausstichgeldnde Rént-
gental”, ,,Schénower Heide", ,Ladeburger SchdaferpfUhle” sowie das ,,Weesower
Luch* (LfU 2025).

Orts- und Landschafisbild

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um eine ldndliche Wohnsiedlung
beidseits der Bornicker StraBe, die aus ehemaligen Obstplantagen hervorgegangen
ist. Charakteristisch ist eine ein- bis zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise, die
sich in den vorderen GrundstUcksbereichen konzentriert. Die rockwdartig anschlieBen-
den GrundstUcksteile weisen einen mosaikartigen Wechsel unterschiedlich strukturier-
ter Garten, Obstbaumbestéinden und Grinland auf. Sie bilden den Ubergang zum of-
fenen Landschaftsraum, der sich durch weitrGumige strukturarme Gronland- und
Ackerfldchen auszeichnet. Ausnahmen bilden tempordr wasserfGhrende, teils bereits
verlandete Feldsélle unterschiedlicher GroBe, oft mit Gehdlzen im Uferbereich.

Der urspringlich durch Obstbdume gepragte Ubergang vom Siedlungsbereich zum
Landschaftsraum ist nur noch teilweise vorhanden. Gleichwohl weist das Plangebiet
insgesamt einen hohen Durchgrinungsgrad und einen weitgehend begrinten Sied-
lungsrand auf, der allerdings zunehmend durch bauliche Nebenanlagen gestort wird.
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Boden und Geologie

Das Geldnde ist schwach wellig und steigt leicht in nérdliche Richtung an. Die Héhe
liegt etwa bei 80 bis 85 m Uber NHN.

Weichseleiszeitliche Ablagerungen bilden die Grundlage der Bodenbildung im Pla-
nungsraum. FUr nahezu das gesamte Gebiet gibt die BodenUbersichtskarte Grundmo-
rénenbildungen (Geschiebemergel, -lehm): Schiuff, stark sandig, schwach kiesig bis
kiesig, mit Steinen an. FUr kleine Teilbereiche im SGden und Norden werden Ablage-
rungen durch Schmelzwasser (Schmelzwassersande der Vorschuttphase, VorstoBsan-
der): Sand, fein- und mittelkdrnig, z. T. schwach schluffig Gber Grundmordnenbildun-
gen (Geschiebemergel, -lehm): Schluff, stark sandig, schwach kiesig bis kiesig, teils
auch proglazial als feinsandiger bis toniger Schluff angegeben. Im Bereich des Gewds-
sers finden sich dUnne Lagen von Mudde und verschwemmtem Torf oder Humus. (Ge-
ologische Ubersichtskarte 1:300.000)

Der Landschaftsplan gibt fUr den GroBteil des Plangebietes schwach lehmigen bis leh-
migen Sand an. Im Bereich des Kleingewdassers werden Torfbdéden mit Sanduntergrund
angegeben als auch Bereiche, die aufgrund natUrlicher oder anthropogener Einflisse
keiner Bodenart eindeutig zugeordnet werden kénnen.

Die BodenUbersichtskarte 1:300.000 gibt als Bodentyp Uberwiegend Braunerde, z.T. les-
siviert und verbreitet Fahlerde-Braunerden und Braunerde-Fahlerden aus Sand Uber
Lehm an. Gering verbreitet sind podsolige Braunerden aus Sand Uber Schmelzwasser-
sand oder aus Sand Uber Lehm.

Als Boden besonderer Funktionsausprégung ist der Torfboden im Bereich des Gewds-
sers einzustufen.

GemdB Auskunft der unteren Bodenschutzbehdrde vom 30. Juli 2025 handelt es sich
bei der Vorhabenfldche nicht um Altlast- bzw. Altlastverdachtsfldchen.

Grundwasser und Oberflachengewdsser

In der rdumlichen Einteilung nach Wasserrahmenrichtlinie liegt das Plangebiet in der
Flussgebietseinheit Elbe, Koordinierungsraum Havel, und hier im Grundwasserkérper
»Untere Spree" (EU-Code DE_GB_DEBB_HAV_US_3). Sowohl der chemische als auch
der quantitative Zustand des Grundwasserkdrpers ,,Untere Spree' sind nach den Krite-
rien der Wasserrahmenrichtlinie als ,,gut” eingestuft worden (Umweltbundesamt,
Stand September 2022). Die Ziele der Wasserrahmenrichtlinie wurden bereits 2015 er-
reicht.

Die folgenden AusfUhrungen zum Grundwasser sind der Auskunftsplattform Wasser
(APW, apw.brandenburg.de, zuletzt aufgerufen im Januar 2026) des Landes Branden-
burg enthommen.

Das Plangebiet gehért demnach zum unterirdischen Haupteinzugsgebiet der Spree
und zum unterirdischen Teileinzugsgebiet der Unteren Spree Il Berlin bis zur MUndung
Havel. Der Grundwasserflurabstand bewegt sich zwischen > 10 bis 15 m u. GOK. Des
Weiteren werden gespannte Verhdltnisse des Grundwasserleiters angegeben. Das Ri-
siko von Schadstoffeintrdgen in diesen Grundwasserleiter ist vor diesem Hintergrund
vergleichsweise gering. Auch die hydrogeologische Karte des LBGR (HYK 50-3, 3. Aus-
gabe 2015) weist das RUckhaltevermdgen der den Grundwasserleiterkomplex 2 Uber-
deckenden Schichten als ,hoch" aus, mit einer Verweildauer des Sickerwassers von >
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10 bis 25 Jahren. Der tieferliegende Grundwasserleiter ist durch die Uberdeckenden
Bodenschichten vergleichsweise gut vor Schadstoffeintrdgen geschitzt. Die Grund-
wasserempfindlichkeit wird aufgrund der bindigen Deckschichten im Landschaftsplan
(LP) der Gemeinde Ahrensfelde als ,,gering” angegeben. Ebenfalls als gering wird die
Grundwasserneubildung angegeben.

Die Versickerung im Plangebiet erfolgt groBtenteils Uber die belebte Bodenzone.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ca. 2 km 6éstlich auBerhalb des
Wasserschutzgebietes Zepernick. Die Abgrenzung der Schutzzonen ist in Anlage 2 der
Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Zepernick vom 15. Oktober
2012, gedndert durch Artikel 134 Absatz 48 des Gesetzes vom 05. Marz 2024 dargestellt.
Die Verbote u.a. Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung betreffen das Plan-
gebiet somit nicht.

Innerhalb der Geltungsbereichsgrenze befindet sich der GroBteil eines permanent
wasserfUhrenden Kleingewdssers. Das Gewdasser befindet sich &stlich der Bornicker
StraBe. Der sudwestliche Uferbereich hat eine Entfernung von weniger als 10 m zur be-
nachbarten Bebauung. Das Ufer des Gewdssers ist unverbaut und weist im Norden
und Osten eine naturliche Ufervegetation mit Weiden, Schwarzerlen und Eschen mitt-
leren bis hohen Alters auf.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder Hochwasserri-
sikogebieten.

Biotope

Als potentiell natUrliche Vegetation gibt der Landschaftsplan Ahrensfelde fur das ge-
samte Plangebiet einen subkontinentalen Linden-Eichen-Hainbuchenwald an. Diese
Vegetationseinheit ist gekennzeichnet durch das Auftreten von Winter-Linde, Trauben-
Eiche und Hainbuche. Die Buche fehlt weitgehend. Je nach Bodentyp differenzieren
sich anspruchsvollere Waldtypen (auf lehmigen Grundmor&nenstandorten) und ndahr-
stoff@rmere Ausbildungsformen (sandige Standorte). Unterschieden werden die Aus-
bildungsformen insbesondere anhand der auftretenden Krautvegetation. Im Plange-
biet kommt diese Vegetationseinheit nicht vor.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde im Frohjahr und Sommer 2025 eine Biotopkar-
tierung durchgefUhrt. Die vorliegende Biotopkarte zeigt die Vegetationsstrukturen auf
Grundlage dieser Bestandserhebung sowie einer Luftbildauswertung. Bei den in der
Biotopkarte dargestellten Biotoptypen werden die Bezeichnungen gemdans der Biotop-
kartierung Brandenburg (LfU Stand 2025) verwendet.
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Tabelle 1 Im Geltungsbereich vorkommende Biotope

Biotop- | Biotopbezeichnung* GroBein | Anteil in
code* m? %

02 Standgewdsser

02121 perennierendes Kleingewdsser, naturnah, unbeschattet 2.496 1

03 Ruderalfluren

032001 | ruderale Gras- und Staudenfluren weitgehend ohne Ge- 3.911 2
holzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10 %)

05 Gras- und Staudenfluren

05112 Frischwiesen 516 <1

05113 Ruderale Wiesen 2.034 <1

07 Laubgebusche, Baumgruppen und SolitGrbGume

07100 flachige Laubgebusche 842 <]
071111 Feldgehdlze feuchter Standorte, Gehdlzarten heimisch 1.695 <]
07172 genutzte Obstbestdnde mit Grabeland 5.723 3
08 Wdlder und Forste

08290 naturnahe Laubwdalder und Laub-Nadel-Mischwdalder mit 1.022 <1

heimischen Baumarten

10 Biotope der Grin- und FreiflGchen

10110 Garten und Gartenbrachen, Grabeland 59.854 28
10110 Garten (mit dichtem Baumbestand) 7.637 4
10173 Reitplatz (offener Boden) 2.112 <]
12 Bebaute Gebiete und Sonderfldchen
12300 Gewerbefldchen 3.310 2
12260 Siedlung mit Einzelhdusern, Zufahrt und Nebengelass 108.763 51
(i.d.R. Garagen, Schuppen, vereinzelt auch Stdlle und
Scheunen)
12612 StraBe mit Asphaltdecke 12.377 6
12651 Unbefestigter Weg 927 <]
Summe der Teilflachen 213.219 100
GroBe Geltungsbereich 213.219 100
Differenz 0 0

* Angaben gem. Biotopkartierung Brandenburg, Stand Mai 2025

Den GroBteil der Fldche bildet eine Wohnsiedlung in lockerer als auch dichterer Bau-
weise, meist mit Einfamilienhdusern mit Nebenanlagen und Zufahrten auf kleineren
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(<1.000 m?) bis sehr groBfladchigen (>2.000 m?) GrundstUcken. Die Grenze des Geltungs-
bereiches umfasst die im Plangebiet liegenden Flursticke allerdings nicht vollsténdig,
sondern spannt den Rahmen recht dicht nahe der bebauten FlurstUcksbereiche.

Die freien GrundstUcksfldchen innerhalb des Geltungsbereiches werden zur Selbstver-
sorgung, Erholung und Freizeitgestaltung genutzt. Alle straBenseitigen GrundstUcke
verfugen Uber einen Vorgarten. Die rockwartigen Grundsticksbereiche sind meist mit
Nebenanlagen wie Schuppen, Garagen, Stéllen aber auch Swimmingpools und Gar-
tenteichen bebaut. Vereinzelt erfolgte eine Bebauung mit Einfamilienh&usern auch in
der 2. Baureihe. Alle GrundstUcke sind mit mehr oder weniger Gehdlzen bestanden.
Neben Laub- und Obstbdumen sowie -strduchern finden sich Nadelgehdlze und Zier-
gehdlze, letztere v.a. auch in den Vorgdrten. In verwilderten Garten wachsen neben
Obstbdumen, heimische Straducher und Laubbd&ume. Die offenen Fldchen werden
groBtenteils als bluhende Wiesen oder kurzrasige Scherrasen gepflegt. Vereinzelt findet
sich Kleintierhaltung mit HOhnern, welche die Gras- und Krautfluren beweiden.

Ostlich der Bérnicker StraBe befindet sich ein nach § 30 BNatSchG geschitztes peren-
nierendes Kleingewdsser, welches an seinem Nord- und Ostufer von Weiden und
Schwarzerlen umgeben ist. Die Grenze des Plangebietes schneidet das Gewdsser in
seiner &stlichen Halfte, so dass der &stliche Randbereich des Gewdssers sowie die Ufer-
gehdlze auBerhalb des Geltungsbereiches liegen. Im Westen wurden die ufernahen
B&ume vor wenigen Jahren bis zu einer verbleibenden Hohe von ca. 1,50 m abgetra-
gen. Bambus als auch einzelne Fichten wurden entlang des SUdwest- und Sudufers
gepflanzt und ein kleiner Bereich als Ziergarten angelegt. Aus Naturverjungung hervor-
gegangene Weiden sind ebenfalls Bestandteil dieser Uferseite. Das Ufer wird durch die
Geholze nicht verschattet. Die sich an die Gehdlze anschlieBenden offenen Frischwie-
senbereiche im westlichen und sudlichen Uferbereich werden als Scherrasen gepflegt.
Das Wohnhaus und die Nebenanlagen des anliegenden Wohngrundsticks weisen ei-
nen Abstand zwischen 6 und 10 m zur sudlichen Uferkante auf. Die kurzrasigen Wiesen-
bereiche im SUden des Gewdssers werden zur Lagerung von Booten und H&ngern ge-
nutzt. Das Gewadsser weist im SUden einen Steg auf, der sich auBerhalb des Geltungs-
bereichs befindet.

Weiterhin ist dieses Kleingewdsser als Lebensraumtyp (LRT) Nr. 3150 ,,NatUrliche eutro-
phe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions oder Hydrocharitions* im Erhal-
tungszustand C (durchschnittlich bis beschrénkter Erhaltungszustand) ein wichtiger Be-
standteil des FFH-Gebietes ,,Bdrnicke". Nur noch sehr wenige Sélle in der Umgebung
sind dauerhaft wasserfUhrend (siehe Kap. 3.2). Das Kleingewdsser Gbernimmt damit
eine wichtige Funktion als Lebensstatte fur Tiere und Pflanzen im Gebiet. Weiterhin un-
terliegt es als FFH-LRT dem Verschlechterungsverbot. Handlungen, die zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes fUhren kénnen, sind demnach verboten. Siehe
dazu Kap. 3.1.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich fldchige Obstbesténde, die jedoch nicht
unter den Schutzstatus gemdaB § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 18 BbgNatSchAG
fallen, da der Boden unter den Obstbdumen regelmdaBig umgebrochen wird.

Weiterhin wurden noch private und gewerbliche Pferdehaltungen ausgegrenzt.

In der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich Acker- und
GrUnlandfladchen, Pferdekoppeln, Wald und Feldgehdlze, inzwischen verlandete
Feldsolle sowie die Obstplantagen der Selbstpflickanlage Elisenau.
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Die Bornicker StraBe wird in unregeimdaBigen Abstdnden von einzelnen groBkronigen
Laubbdumen gesdumt.

Tiere und Artenschutz

Bei den im Gebiet vorkommenden Tierarten ist im Wesentlichen von typischen Bewoh-
nern ldndlicher Siedlungen auszugehen.

Unter den Sdugetieren ist u.a. mit Igel, Marder, Waschbdar, Spitzmdausen, Maulwurf,
Echte Mausen, WOhimdusen, Fledermd&usen u.a. zu rechnen.

Im Plangebiet kommen mit groBer Wahrscheinlichkeit Reptilien wie Blindschleiche, Rin-
gelnatter als auch Zauneidechse vor.

Aufgrund des vorhandenen Kleingewdssers und geeigneter Landbiotope sind auch
Amphibien im Plangebiet vertreten. GemaB telefonischer Auskunft des Artenschutz-
kompetenzzentrums Linum (Dr. Norbert SchneeweiB) am 20.01.2026 kommen folgende
Arten noch im Gebiet, allerdings in nur noch sehr geringen PopulationsgréBen vor:
Teich- und Kammmolch, Rotbauchunke, Knoblauchkréte, Moorfrosch, Grasfrosch, Erd-
krote und Teichfrosch. Es ist davon auszugehen, dass Wechselkrote und Kreuzkrote auf-
grund zunehmender Trockenheit nicht mehrim FFH-Gebiet ,,Bornicke* vorhanden sind.
Beide Arten sind potentielle Arten im Gebiet, die schnell wiederkommen kénnen, je-
doch aktuell nicht mehr vorhanden sind. Weiterhin ist davon auszugehen, dass jedes
noch wasserfUhrende Gewdasser im Gebiet als Reproduktionsstétte fungiert und des-
halb einen wichtigen Lebensraum darstellt. Ein Fischbesatz im hier vorliegenden Ge-
wasser sollte vermieden werden.

Zum Vorkommen von Rotbauchunke und Kammmolch im Plangebiet als Vertreter des
Lebensraumtyps Nr. 3150 ,,NatUrliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magno-
potamions oder Hydrocharitions" im FFH-Gebiet ,,Bornicke" kédnnen ohne faunistische
Untersuchungen keine verl@sslichen Aussagen getroffen werden.

Anzunehmende Vogelarten sind u.a.: Amsel, Haus- und Feldsperling, Rotkehlchen,
Haus- und Gartenrotschwanz, Eichelhdher, Grinspecht, Mehl- und Rauchschwalbe,
Zilpzalp, Elster, Kohl- und Blaumeise.

Klima und Luftqualitat

Brandenburg liegt im Ubergangsbereich des westlichen, atlantisch-maritim beeinfluss-
ten zum &stlichen, kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind verh&ltnisma-
Big hohe Sommertemperaturen und milde Winter, eine lange Vegetationsperiode so-
wie ein Niederschlagsmaximum im Sommer, welches durch Starkregenfdélle verursacht
wird.

Lokal befindet sich das Plangebiet &stlich/norddstlich randlich auBerhalb des klima-
tisch belasteten Siedlungsgebietes von Berlin. Die n&chste Autobahn Al1 verl@uft
knapp 3,5 km westlich. Der Berliner Ring knapp 7,5 km sudwestlich. Der Geltungsbe-
reich ist umgeben von Acker- und Grunlandfldchen sowie mehreren kleineren Wald-
fldchen. GroBe zusammenhdngende Waldfldchen fehlen im n&heren Umfeld. In die
Acker- und Grunlandfladchen sind groBtenteils inzwischen verlandete Sdlle eingestreut.
Durch seine Lage &stlich randlich der Berliner Hitzeinsel werden die warmen und durch
den Stadtverkehr mit Schadstoffen angereicherten Luftmassen der Hauptstadt bei vor-
herrschenden Westwinden in Richtung der &stlich liegenden Gemeinden transportiert.
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Acker- und Grunlandfl&chen sorgen hier dafur, dass sich diese warmen Luftmassen
nachts abkUhlen k&nnen. Kleinere vorgelagerte Waldfldchen sorgen fUr die Produktion
frischer Luftmassen. Klimatische Vorbelastungen sind somit durch die Randlage zur Ber-
liner Hitzeinsel gegeben, die von den umliegenden Ackerfldchen nur teilweise ausge-
glichen werden kdnnen. Weitere lufthygienische Belastungen bestehen nicht.

Nach der Synthesekarte ,,Vom Klimawandel betroffene Gebiete" aus dem GRK 2 wird
fur die Gemeinde Ahrensfelde, gelegen am Rand der Berliner Hitzeinsel, eine Mit-
teltemperatur fOr Juni-August von >19° sowie das Risiko erhdéhter Starknieder-
schldge prognostiziert.

3. Planungskonzept

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planungskonzept sieht die Sicherung
und die Entwicklung der rOckwdartig an die — zumeist mit Wohnhdusern - bebauten
GrundstUcksteile als GrunflGdchen vor. Ziel ist es, einen mit Blick auf das Orts- und Land-
schaftsbild begrinten Siedlungsrand zu erhalten bzw. auszubilden, der bereits histo-
risch vor allem durch Obstbdume gepragt war.

Es soll aber auch dem Umstand Rechnung getragen werden, dass aufgrund der vor-
herrschenden zweireihigen Bebauung die Fidchen zwischen und neben den Gebdu-
denrdumlich begrenzt sind. Daher sollen bauliche Anlagen in untergeordnetem MaBe
auch auf den Grinfladchen zul&ssig sein. Dabei wird zwischen Hausgdrten und Garten-
land unterschieden.

In den Hausgdrten durfen bauliche Anlagen errichtet werden, die der gdrtnerischen
Nutzung, der Erholung und der Freizeitgestaltung dienen, wie Gerdtehduser, Ge-
wachshduser, Swimmingpools, Spielgerate, etc. Auch wenn die Hausgdrten i.d.R. in
Verbindung mit einem Wohnhaus stehen, sollen nicht alle Nebenanlagen der Haupt-
nutzung zuldssig sein. So durfen beispielweise Stellpldtze und Garagen oder Werkst&t-
ten und Lagerr@ume einer etwaigen gewerblichen Nutzung nicht innerhalbb des Haus-
gartens errichtet werden.

Die GrUnflachen mit der Zweckbestimmung ,,Gartenland* befinden sich innerhalb des
FFH-Gebietes Bdrnicke. Hier wird die bauliche Nutzung aus naturschutzfachlichen
Grunden noch starker eingeschrankt, so dass nur Anlagen zul&ssig sind, die der Gar-
tennutzung und Gartengestaltung dienen, wie Rankhilfen, B&nke oder Einfriedungen.
Gebdude sind ausgeschlossen.

Die vorderen GrundstUcksbereiche sind bereits Uberwiegend bebaut, so dass sie i.d.R.
als im Zusammenhang bebauter Ortsteil zu beurteilen sind. Es werden lediglich die
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen festgesetzt, die eine hintere und vordere Grenze
fUr die Anordnung der Gebd&ude auf den Baugrundsticken vorgeben. Im Ubrigen rich-
tet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach §34 Abs. 1 BauGB (siehe Kapitel 2.2). Dies
bezieht sich auch auf Nebenanlagen sowie Stellpldtze und Garagen, die in den vor-
deren GrundstUcksteilen unterzubringen sind, sofern sie nicht unter die in Hausgarten
und im Gartenland zuldssigen baulichen Anlagen fallen.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur die Grundstucke
oder GrundstUcksteile, in denen eine Bebauung nach § 34 BauGB bereits zuldssig ist
bzw. die als hausnahe Gdarten als Teil des AuBenwohnbereichs genutzt werden sollen.
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Gemessen von der Bornicker StraBe endet der Geltungsbereich in einer Tiefe von ma-
ximal knapp 100 m, so dass Teile der bis zu 200 m tiefen GrundstUcke nicht in den Be-
bauungsplan einbezogen sind. Sie sind — wie bereits auch schon vor der Aufstellung
des Bebauungsplanes - i.d.R. dem AuBenbereich zuzuordnen, so dass bauliche Vorha-
ben nach § 35 BauGB zu beurteilen sind.

4. Planinhalt

4.1. Uberbaubare Grundsticksflaéchen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden durch Baugrenzen bestimmt, die
durch Gebdude und Gebdudeteile nicht Uberschritten werden duUrfen. Ein Vortreten
von Gebdudeteilen in geringfugigem Ausmal kann zugelassen werden. Auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksfldchen kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelas-
sen werden. Das Gleiche gilt fUr bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsfldchen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Die Baugrenzen umfassen groBzugig die bebauten Bereiche des Plangebietes, die zu-
meist durch die vorhandene zweireihige Bebauung gekennzeichnet sind. Sie schlieBen
auch Baulicken und die noch unbebauten hinteren Bereiche einer einreihigen Be-
bauung ein, sofern diese durch die rickwartige Bebauung der ndheren Umgebung
maBstabsbildend gepragt sind.

Die vordere Baugrenze ist i.d.R. um 5,0 m von der Bdrnicker StraBe zurUckgesetzt, um
eine durchgdngige Vorgartenzone zu sichern. Sofern bestehende Gebdude einen ge-
ringeren Abstand zur StraBe aufweisen, wurden sie in die Uberbaubaren GrundstUcks-
fldchen einbezogen, so dass sich dort die Vorgartenzone entsprechend verschmdalert.

Die hintere Baugrenze orientiert sich an den Bauk&rpern der rGckwartigen Bebauung
in 2. Reihe. Dabei betragt der Abstand zur hinteren Gebd&udekante ca. 5,0 m, so dass
auch angebaute (Uberdachte) Terrassen und Wintergdrten in die Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen einbezogen sind, bzw. die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fUr deren Errichtung gesichert werden. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass an die Ge-
bdude angebaute Terrassen die hinteren Baugrenzen nicht Uberschreiten durfen. Sie
wurden dann ganz oder teilweise in die festgesetzten Grinfldchen ragen, in denen
Terrassen, die Bestandteil der Hauptanlage (Wohnhaus) sind, nicht zul&ssig sind (siehe
auch Kapitel 4.3.1).

In Abhdngigkeit der Lage der vorhandenen Gebdude variiert die Tiefe der Uberbau-
baren GrundstUcksfldchen zwischen 45 m und knapp 59 m. Seitlich werden sie durch
vorhandene WegeflurstGcke unterbrochen, die von der Boérnicker StraBe in Richtung
des offenen Landschaftsraumes fUhren.

4.2, Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes ist durch die Bornicker StraBe gegeben. Sie

wird als 6ffentliche Verkehrsflache gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt, die das
in Eigentum der Gemeinde Ahrensfelde befindliche StraBenflurstUck 202 umfasst. Es
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hat eine Breite von 10,0 m und weitetet sich in etwa der Mitte des StraBenverlaufs ab-
schnittsweise auf ca. 18 m auf.

Von der Bornicker StraBe gehen vier gemeindliche Feldwege ab. Da sie nicht 6ffent-
lich gewidmet sind, werden sie auch nicht als &ffentliche Verkehrsfidchen festgesetzt.
Sie werden aber von den Uberbaubaren Grundstucksfldchen ausgenommen, um sie
von Bebauung freizuhalten.

4.3. Grunflachen

Die rickwa@rtig an die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen angrenzenden Fldchen wer-
den gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 als private Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Haus-
garten” und, soweit sie sich innerhalb des FFH-Gebietes ,,Bdrnicke” befinden, mit der
Iweckbestimmung ,,Gartenland" festgesetzt.

Die Tiefe der Grunflachen wird im Bereich &stlich der Bérnicker StraBe durchgehend
mit 40 m festgesetzt. Damit wird zum einen eine hausnahe gdrtnerische Nutzung in
ortsublicher GroBe ermdglicht. Zum anderen soll eine zu weite Ausdehnung der gart-
nerischen Nutzung und der mit ihr verbundenen baulichen Anlagen in den AuBenbe-
reich vermieden werden.

Auf der westlichen Seite der Bornicker StraBe werden die Grinfléchen Uberwiegend
durch die anschlieBenden Landwirtschaftsfldchen begrenzt, so dass sich Tiefen zwi-
schen ca. 40 m und knapp 14 m ergeben. Im sudlichen Abschnitt der Bérnicker Strale
ist zwar keine Begrenzung durch Landwirtschaftsfldchen mehr gegeben, gleichwohl
wird die geringere Tiefe der ndrdlich anschlieBenden Grinfldchen fortgefUhrt und mit
20 m festgesetzt.

4.3.1 Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten

Wie oben bereits ausgefuhrt, sollen die rockwartig an die Uberbaubaren Grundsticks-
fldchen anschlieBenden Bereiche als Hausgarten genutzt werden kdnnen. Unter ei-
nem Hausgarten ist ein privater Garten zu verstehen, der unmittelbar an ein Wohnhaus
angrenzt und hauptsdchlich der Erholung, Freizeitgestaltung sowie dem Anbau von
Nutz- und Zierpflanzen dient. FUr diesen Zweck sollen auch bauliche Anlagen errichtet
werden dUrfen, deren Zuldssigkeit durch die textliche Festsetzung 1.1 geregelt wird:

Textliche Festsetzung 1.1

Die privaten Griunflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" dienen der
Erholung, Freizeitgestaltung sowie dem Anbau von Nutz- und Zierpflanzen. Auf
ihnen sind folgende bauliche Anlagen zul&ssig:

- Garten- und Gerdtehduser, Gartensaunen und sonstige der Nutzung als
Hausgarten dienende Gebdude, deren Brutto-Rauminhalt nicht mehr als
75 m? betragt,

- Gewdchshduser mit nicht mehr als 50 m?3 Brutto-Rauminhalt,

- bauliche Anlagen, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung oder der
zweckentsprechenden Einrichtung von Gdarten dienen und keine Ge-
bdude sind, wie Bdnke, Sitzgruppen, Pergolen, Wege oder Terrassen sowie
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TerrassenUberdachungen mit einer FIiGche von bis zu 30 m? und einer Tiefe
biszu 4 m,

Wasserbecken mit einer WasserflGdche von nicht mehr als 100 m? und ei-
nem Beckeninhalt von nicht mehr als 100 m? sowie Schwimmbeckenabde-
ckungen mit nicht mehr als 100 m? Grundflache,

Anlagen fur die Kleintierhaltung mit nicht mehr als 30 m?® Rauminhalt, die
das Wohnen nicht stéren,

Spielgerdate,
Einfriedungen
Solaranlagen in, an und auf Dach- und AuBenwandflGchen.

Die Grundflache der baulichen Anlagen darf insgesamt maximal 15 % des als
private GrUnfldche mit der Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzten
Grundstucksteils, jedoch héchstens 100 m? betragen.

Begrindung

Der in der textlichen Festsetzung 1.1 vorgegebene Zuldssigkeitskatalog beinhal-
tet die baulichen Anlagen, die typischer Weise der Zweckbestimmung eines
Hausgartens dienen. Dabei sind folgende Belange von Bedeutung:

@)

Gesamtiflache der baulichen Anlagen

Die baulichen Anlagen sollen nur einen untergeordneten Fldchenanteil ein-
nehmen durfen, damit der grundsatzliche Charakter des Hausgartens als
Grinflédche erhalten bleibt. Aus diesem Grunde wird der Anteil aller bauli-
chen Anlagen aufinsgesamt 15 % der Hausgartenfldche begrenzt. Auf gro-
Ben Grundsticken kdnnte jedoch eine Vielzahl baulicher Anlagen entste-
hen, die trotz des untergeordneten Fldchenanteils zusammen eine domi-
nierende Wirkung entfalten, insbesondere wenn sie in einem bestimmten
Teil des Hausgartens konzentriert sind. Daher darf die Grundfladche der bau-
lichen Anlagen zusammengenommen maximal 100 m? betragen. Diese
Gesamtfldche wird unabhdngig von GroéBe eines Hausgartens als ausrei-
chend fUr dessen Nutzung erachtet.

GroBe der einzelnen baulichen Anlagen / genehmigungsfreie Vorhaben
Die Liste der in den Hausgdrten zuldssigen baulichen Anlagen orientiert sich
hinsichtlich Art und GréBe z.T. an den Bestimmungen fir genehmigungsfreie
Vorhaben gemdanB § 61 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Auf-
grund der geringen bau- und bodenrechtlichen Relevanz genehmigungs-
freier Vorhaben wird davon ausgegangen, dass sie dem grundsétzlichen
Charakter einer Grinfldche nicht entgegenstehen. Die in der fextlichen
Festsetzung angefUhrten baulichen Anlagen, die der Gartennutzung, der
Gartengestaltung oder der zweckentsprechenden Einrichtung von Gdarten
dienen, wie Banke, Sitzgruppen, Pergolen oder nicht GUberdachte Terrassen
sowie Spielgerdate, Einfriedungen, Solaranlagen in, an und auf Dach- und
AuBenwandfldchen sind nach § 61 BbgBO genehmigungsfrei.

Weiterhin sind mit Blick auf die GréBe der einzelnen baulichen Anlagen die
Bruttorauminhalte von Gebduden wie Garten- und Geratehduser, Garten-
saunen, etc. (75 m?), von Gewdchshdusern (50 m3) und Wasserbecken (100
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m3) sowie die Grundfldche von TerrassenUberdachungen (30 m?) aus dem
§ 61 der Brandenburgischen Bauordnung Gbernommen.

Dabei ist zu berGcksichtigen, dass die Einhaltung dieser GréoBenvorgaben
allein nicht in allen Fallen auch die Genehmigungsfreiheit bedingt. Nach §
61 BbgBO durfen genehmigungsfeie Gebdude auch keine Aufenthalfs-
rdume, Toiletten oder Feuerstatten aufweisen. Dies ist fUr die Festsetzungen
des Bebauungsplanes jedoch nicht von Bedeutung, da es vor allem auf die
GréBe der baulichen Anlage im Verhdltnis zum unbebauten Teil der Grin-
flache ankommt. Insofern sind auch nicht die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes, sondern allein die Bestimmungen des § 61 BbgBO fur die Ge-
nehmigungsfreiheit maBgeblich. Inwieweit die erforderlichen Voraussetzun-
gen vorliegen, ist durch die Bauherrin / den Bauherren in jedem Einzelfall zu
prufen.

o Eigenstandigkeit der baulichen Anlagen / Terrassen

Bei den zuldssigen baulichen Anlagen gemaB der textlichen Festsetzung 1.1
muss es sich um eigenst@ndige Anlagen handeln, die der Zweckbestim-
mung eines Hausgartens dienen. Auch wenn dieser i.d.R. in Verbindung mit
einem Wohnhaus steht, sind zum Beispiel Terrassen und deren Uberdachun-
gen, die unmittelbar an das Wohnhaus angebaut sind, nicht innerhalb der
Grunflache zuldssig. Diese durfen als Bestandteil der Hauptanlage nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden.

o Anlagen fur die Kleintierhaltung
In den Hausgdrten sind auch Anlagen fUr die Kleintierhaltung zuldssig, sofern
sie das Wohnen nicht stéren.

Anlagen fUr die Kleintierhaltung sind baulich selbststndige Anlagen, die
der Unterbringung und Haltung der Tiere dienen, wie Stdlle, K&fige, Volieren
und andere Tiergehege sowie weitere bauliche Nebenanlagen, die zur
Kleintierhaltung bendtigt werden. Der Begriff Kleintier erfasst solche Tierar-
ten, deren Haltung in den Baugebieten typischerweise Ublich und unge-
fahrlich ist. Zwar ist im Bebauungsplan kein Baugebiet als Art der baulichen
Nutzung festgesetzt; da die Anlagen das Wohnen nicht stéren durfen, kdn-
nen als MaBstab Wohngebiete und das Wohnen mitgeprdagte Gebiete zu
Grunde gelegt werden. Dort umfasst die Kleintierhaltung typischerweise
eine im Rahmen der Wohnnutzung liegende Freizeitbetdtigung, die sich
nach den oértlichen und regionalen Gewohnheiten richten kann. Als Klein-
tiere werden im allgemeinen Katzen, Hunde, Ziervégel, Hasen, Kaninchen,
aber auch HUhner, Ganse, Puten und Enten angesehen. Keine Kleintiere
sind groBe Tiere wie KUhe, Pferde, Ponys und zum anderen Tiere, die unab-
hangig von ihrer GréBe dem Menschen gefdhrlich werden k&nnen.2

Die GréBe der Anlagen fUr die Kleintierhaltung wird auf 30 m® begrenzt, um
zum einen die angestrebte durchgrinte Pradgung der Hausgdarten nicht zu
beeintrachtigen. Zum anderen wird davon ausgegangen, dass bei dieser
GroBe keine Stérungen des Wohnens verursacht werden. Gleichwohl be-
darf die Art und die Anzahl der Tiere mit Blick auf die Immissionsbelastung

2 vgl. BauGB Kommentar, Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger, § 14 BauNVO, Randnummern 55 bis 58
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jeweils einer Einzelfallbetrachtung. Dabei spielen auch etwaige Vorbelas-
tungen und die Anordnung der Anlage auf dem GrundstUck eine Rolle. In
ldndlich gepréagten Gebieten, wie dem hier vorliegenden Plangebiet, mit
gréBeren GrundstUcken und verbreiteter Tierhaltung ergeben sich gréBere
Zulassigkeitsspielrdume als beispielweise in verdichteten Baugebietens.

Anlagen fUr die Haltung grdBerer Tiere wie beispielsweise Pferde, werden in
den Hausgdrten nicht zugelassen, da von lhnen i.d.R. Immissionen ausge-
hen, die sich in der vorwiegend durch das Wohnen gepragten Umgebung
stérend auswirken.

o Wasserbecken

Unter die Wasserbecken fallen sowohl Schwimmbecken als auch gefasste
Gartenteiche. Die maximal zuldssige GréBe des Beckeninhalts von 100 m?®
sowie der Beckenabdeckung von max. 100 m? entspricht den MaBgaben
der brandenburgischen Bauordnung fir genehmigungsfreie Vorhaben.
DarUber hinaus wird auch die Grundfldche der Becken auf 100 m? begrenzt,
so dass die in den Hausgdrten maximal zuldssige Gesamtfladche der bauli-
chen Anlagen nicht Gberschritten wird.

Durch die textliche Festsetzung 1.3 wird den in den Hausgdérten vorhandenen bauli-
chen Anlagen ein erweiterter Bestandsschutz eingerGumt:

Textliche Festsetzung 1.3

Anderungen und Nutzungsdnderungen rechtmd&Big errichteter baulicher Anla-
gen, die der textlichen Festsetzung 1.1 entgegenstehen, sind zul&ssig, wenn

- die vorhandene H6he der baulichen Anlage um nicht mehr als 1,0 m erhéht
wird,

- die gednderte Nutzung einem Nutzungszweck der in der textlichen Festset-
zung 1.1 bezeichneten baulichen Anlagen entspricht.

Bearindung

Im Einzelfall kénnen sich innerhalb der festgesetzten Fldchen fur Hausgdarten
rechtmaBig errichtete Gebdude befinden, die in Bezug auf ihre GréBe und Nut-
zung den Regelungen der textlichen Festsetzung 1.1 entgegenstehen. Sie wa-
ren auf den bloBen Bestandschutz beschrankt. Das heiBt, dass sie vor Beseiti-
gung geschutzt sind und weiterhin so genutzt und unterhalten werden kénnen,
wie sie im Einklang mit dem damaligen Recht errichtet wurden. Auch Reparo-
turen sind zul@ssig, nicht jedoch darUber hinausgehende MaBnahmen, die einer
Neuerrichtung gleichkommen. Um zu vermeiden, dass diesen Gebduden jede
Weiterentwicklung entzogen wird, sollen Anderungen unter bestimmten Vo-
raussetzungen zuldssig sein. So sind Anderungen der Hohe der baulichen An-
lage moglich, wenn sie nicht mehr als 1 m betragen. Dabei wird insbesondere
auf die fur den Erhalt von Gebduden notwendige Erneuerung von Dachkon-
struktionen abgestellt, die Uber die bloBe Reparatur hinausgehen. Uberdies sind

3 ebenda
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auch Nutzungsdnderungen zuldssig, wenn sie den in der textlichen Festsetzung
1.1 genannten Nutzungszwecken entsprechen.

4.3.2 Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Gartenland*

Die Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Gartenland* befinden sich innerhalb des
FFH-Gebietes Bornicke. Hier soll die bauliche Nutzung aus naturschutzfachlichen Grin-
den starker eingeschrankt werden.

Im Einzelnen sind gemaB der textlichen Festsetzung 1.2 folgende bauliche Anlagen zu
l&ssig:

Textliche Festsetzung 1.2

Auf den privaten GrunflGchen mit der Zweckbestimmung "Gartenland" sind fol-
gende bauliche Anlagen zuldssig:

- bauliche Anlagen, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung oder
der zweckentsprechenden Einrichtung von Gdarten dienen und keine
Gebdude sind, wie Bdnke, Sitzgruppen, Rankhilfen, ausgenommen Ter-
rassen und TerrassenUberdachungen,

- Einfriedungen.

Bearindung

Auf den Grunfladchen mit der Zweckbestimmung ,,Gartenland" soll die gartneri-
sche Nutzung im Vordergrund stehen. Es sind daher nur Anlagen zul&ssig, die
der Gartennutzung und Gartengestaltung dienen, wie Rankhilfen, Banke oder
Einfiedungen. Gebdude als Terrassen, die mit einer groBeren Fldchenversiege-
lung verbunden sind, werden ausgeschlossen. Solche Anlagen sind in den an-
schlieBenden Hausgdérten bzw. den Uberbaubaren Grundstucksfl&chen zu er-
richten.

4.4, Wasserflachen

Ostlich der Bornicker StraBe befindet sich auf dem Flurstick 159 ein Kleingewdsser, das
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineinragt. Es gehort zu den wenigen
noch wasserfUhrenden Kleingewdassern im FFH-Gebiet Bornicke und ist als geschutztes
Biotop gemdaB § 30 BNatSchG zu beurteilen. Unmittelbar nérdlich davon schlieBt sich,
lediglich unterbrochen durch einen schmalen Damm, ein weiteres Gewdsser auf dem
FlurstGck 185 an, das auBerhalb des FFH-Gebietes liegt. Beide Gewdsser sind charak-
teristisch fUr den urspringlich durch zahlreiche Kleingewdsser gepragten Landschafts-
raum und sollen erhalten werden. Sie werden gemaB § ? Abs. 1 Nr. 15 BauGB als Was-
serfldchen festgesetzt.

4.5. Grinordnung, Eingriff / Ausgleich
Durch den Bebauungsplan wird die Errichtung baulicher Anlagen zugelassen, die als

erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu beurteilen und auszugleichen sind. Dies
betrifft vor allem die gemdaRB der textlichen Festsetzung 1.1 auf den privaten Gronfla-
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chen mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten* zul@ssigen Anlagen. Auf den mit ,,Gar-
tenland" bezeichneten Grinfl&dchen, sind dagegen nur geringfugige Anlagen wie z.B.
Bdnke oder Rankhilfen (siehe textliche Festsetzung 1.2) zul&ssig, so dass keine erhebli-
chen Eingriffe verursacht werden, die auszugleichen wdaren.

Auf den vorderen GrundstUcksteilen ist die Zul@ssigkeit baulicher Anlagen wie bisher
auch nach §34 BauGB zu beurteilen (Vorhaben innerhalb des im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil). Da die sich daraus ergebenden Eingriffe bereits vor der Aufstellung
des Bebauungsplanes zuldssig waren, ist ein Ausgleich nicht erforderlich (siehe § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Auch die bloBe Herstellung von Hausgdrten oder Gartenland ohne bauliche Anlagen
wird nicht als ausgleichspflichtige MaBnahme erachtet, da gdrtnerische Nutzungen
wie der Anbau bestimmter Nutzpflanzen oder die Pflanzung von Obstbdumen ohne
die Aufstellung des Bebauungsplanes zuldssig waren — z.B. im Rahmen einer landwirt-
schaftlichen Nutzung.

Insofern ergeben sich auszugleichende erhebliche Eingriffe nur durch die Errichtung
baulicher Anlagen in den Hausgdrten, in denen maximal 100 m? Uberbaut werden
durfen. Davon sind folgende Schutzguter berGhrt:

- Die anlagebedingte Versiegelung von Boden stellt eine erhebliche Beein-
frdchtigung des Schutzgutes Boden dar. Vollversiegelungen fUhren zu einem
vollst&dndigen Verlust nahezu aller Bodenfunktionen (Bodenfruchtbarkeit,
Wurzelraum, Speicher- und Filterfunktion, Lebensraumfunktion, Archivfunk-
tion etc.).

- Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes knnen sich insbeson-
dere durch die Errichtung von Gebduden ergeben, wenn sie im Ubergang
zum Landschaftsraum den grin gepréagten Siedlungsrand stéren.

- Durch die Uberbauung mit baulichen Anlagen gehen Biotope und Vegeta-
tion verloren. Der im Plangebiet haufig betroffene Biotoptyp Scherrasen hat
nur eine geringe Wertigkeit. Im Einzelfall kbnnen aber bedeutendere Biotope
wie ruderale Gras- und Staudenfluren, ruderale Wiesen sowie einzelne oder
flachige Gehdlze betroffen sein. Die meisten B&Gume sind nach der Barnimer
Baumschutzverordnung geschutzt und durfen nicht beseitigt oder bescha-
digt werden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden. In diesem Fall sind Er-
satzpflanzungen vorzunehmen.

FUr die weiteren zu betrachtenden SchutzgUter Grund- und Oberfldchenwasser, Tiere
und Artenschutz sowie Klima und Lufthygiene wird die Errichtung baulicher Anlagen in
den Hausgdarten nicht als erhebliche Beeintrdchtigung eingeschatzt.

Das Schutzgut Grund- und Oberfldchenwasser steht im Zusammenhang mit dem
Schutzgut Boden. Die durch Bebauung verringerte FiGdche zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser wirkt sich jedoch nicht erheblich auf das Schutzgut Grund- und
Oberfldchenwasser aus, da die Versickerung weiterhin Gber die belebte Bodenzone
innerhalb der im Plangebiet liegenden GrundstUcke erfolgt.

Auch Klima und Luftqualitét werden aufgrund der untergeordneten GréBe nicht er-
heblich beeintrachtigt.

Verletzungen artenschutzrechtlicher Verbote gemaB § 44 BNatSchG kénnen insbeson-
dere mit der Einhaltung von Fall ZeitrGumen fUr Gehdlze auBerhalb der Brutperiode
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von Brutvdgeln vermieden werden. Andere Beeintrdchtigungen die erheblich auf die
lokale Population derim Gebiet vorkommenden Arten wirken, sind nicht zu erwarten.

Zum Ausgleich der in den Hausgdrten verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft
sind B&ume gemdas den textliche Festsetzungen 2.1 und 2.2 zu pflanzen:

Textliche Festsetzung 2.1

Auf den privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" sind je
Hausgarten mit einer GréBe von bis zu 330 m? ein groBkroniger Laubbaum, zwei
kleinkronige Laubbdume oder zwei Obstbdume zu pflanzen. Je Hausgarten mit
einer GréBe von mehr als 330 m? sind zwei groBkronige Laubb&ume, vier klein-
kronige Laubb&ume oder vier Obstb&dume zu pflanzen. Die Pflanzungen dirfen
ausnahmsweise auch auf Fldchen erfolgen, die unmittelbar an die privaten
Grunfldchen mit der Zweckbestimmung "Hausgdrten" angrenzen.

Textliche Festsetzung 2.2

FUr die gemasB der textlichen Festsetzung 2.1 erforderlichen Pflanzungen sind
die Arten der Pflanzlisten | bis lll und mindestens in der angegebenen Pflanzqua-
litat zu verwenden.

I. GroBkronige Laubbdume

Pflanzqualit&t: Hochstamm, mindestens 2xv., 0.B., StU 8-10

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Aesculus hippocastanum Gemeine Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Castanea sativa Esskastanie

Pinus sylvestris Gemeine Kiefer
Quercus petraea Trauben-Eiche

Salix caprea Sal-Weide

ilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllus Sommer-Linde

Il. Kleinkronige Laubbdume

Pflanzqualitat: Hochstamm, mindestens 2xv., 0.B., StU 8-10

Amelanchier arborea Felsenbirne

Corylus colurna Baum-Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffiger Weisdorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger Weidorn
Crataegus lavallei “Carrierei” Apfeldorn

Crataegus Hybriden agg. WeiBdorn

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
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lll. Obstbaume
Pflanzqualitat: Hoch- oder Halbstamm, 3xv., m.Db., StU 10-12

Juglans regia Echte Walnuss
Malus sylvestris agg. Wild-Apfel

Malus domestica Kulturapfel

Morus alba WeiBe Maulbeere
Morus nigra Schwarze Maulbeere
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus communis Kultur Birne

Pyrus pyraster agg. Wild-Birne

Prunus domestica Kultur Pflaume
Prunus mahaleb Steinweichsel
Begrindung

Durch die Bepflanzung der Hausgdarten mit B&umen soll zur Durchgronung des
Plangebietes beigetragen und insbesondere ein durch Gehdlze gepragter
Siedlungsrand geschaffen werden, der die urspringlichen — und z.T. noch vor-
handenen Obstbaumbestédnde aufnimmt. Um die Pflanzung standortgerechter
Bdume zu sichern, werden die angefUhrten Pflanzlisten festgesetzt. Dabei dur-
fen neben Obstgehdlzen aber auch andere klein- und groBkronige Laubbdume
gepflanzt werden.

Mit der Pflanzung der Bume werden die Bodenfunktionen Wurzelraum, Durch-
lUftung sowie Speicher- und Filterfunktion verbessert, so dass die Eingriffe in das
Schutzgut Boden ausgeglichen werden. Dabei wird in Ansatz gebracht, dass
durch die Pflanzung eines groBkronigen Laubbaumes 50 m? und eines kleinkro-
nigen Laub- oder Obstbaumes 25 m? Uberbaute Bodenfldche kompensiert wer-
den. Somit wird gesichert, dass die maximal zuldssige Uberbauung von 100 m?
je Hausgarten durch zwei groBkronige oder vier kleinkronige B&dume ausgegli-
chen wird. Da die durch bauliche Anlagen Uberdeckte Flche héchstens 15 %
des Hausgartens einnehmen darf, ergibt sich auf Grundsticken bis 330 m? eine
zulassige Uberbauung von lediglich knapp 50 m2. Auf diesen GrundstUcken sind
als Kompensation ein groBkroniger oder zwei kleinkronige BGdume ausreichend.
Die Pflanzung von Obstbdumen bedeutet gleichzeitig eine Eingrinung des
Siedlungsbereiches und sorgt somit fir einen harmonischen Ubergang vom
Siedlungsrand zur offenen Landschaft. Weiterhin erhdhen Laub- und Obst-
bd&ume den Biotopwert, da sie die Strukturvielfalt erhbhen und als Lebensraum
fUr verschiedene Tier- und auch Pflanzenarten fungieren. Die bei Umsetzung der
Planung entstehenden Eingriffe in die Schutzguter Biotope sowie Orts- und
Landschaftsbild kdnnen somit ebenfalls kompensiert werden.

Sofern im Einzelfall in kleinen Hausgdrten oder aufgrund bereits vorhandener
Baumbestdnde, die erforderlichen Baumpflanzungen nicht sinnvoll mdglich
sind, durfen sie ausnahmsweise auch auf benachbarten Fldchen umgesetzt
werden. In Befracht kommen GrUnfldchen mit der Zweckbestimmung ,,Garten-
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land*, Standorte innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfldchen oder Berei-
che auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, die rickwartig
unmittelbar an die Hausgdérten angrenzen.

Weiterhin sind in der Planzeichnung Fldchen zum Erhalt von B&dumen und Stréuchern
festgesetzt, die die im Uferbereich der Kleingewdasser bestehenden Gehdlzbestdnde
umfassen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden gemdaB § 44
BNatSchG sowie zum Schutz vor Beeintrdchtigungen an Gehdlzen sind im Rahmen der
Bautdatigkeiten folgende MaBnahmen zu berGcksichtigen bzw. umzusetzen:

V1 Schutz von Gehdlzbest&nden

B&ume sind nach zu erhalten. Auch Schdden an nicht von der Fallung betroffenen
Geholzen sind wahrend der Bauarbeiten zu vermeiden. Bei ggf. erforderlichen Fallun-
gen gilt die Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV). Eine Féllung geschitzter
B&ume darf nur nach Genehmigung durch die zustdndige Behdrde erfolgen.

V2 Baumfdllungen auBBerhallb der Brutzeit von Vogeln

Baumfdallungen und Rodungen zur Baufeldfreimachung durfen nurin dem gemdaB § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG zugelassenen Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. eines Jahres statt-
finden. Zusatzlich kénnen sich aus artenschutzrechtlichen Erfordernissen weitere spezi-
fischere Bauzeitenregelungen ergeben.

V3 Boden- und Grundwasserschutz wihrend der Bauarbeiten

Wdahrend der Bauphase ist der Grundwasser- und Bodenschutz gemdaB den einschld-
gigen Bestimmungen zu gewdhrleisten (z.B. getrennte Lagerung und Wiedereinbau
von Ober- und Unterboden, Vorhaltung von Olbindemitteln auf der Baustelle). Bei ei-
nem Austreten wassergefdhrdender Stoffe oder Verdacht darauf, besteht eine Mel-
depflicht; es sind unverziglich MaBnahmen zu treffen, um Schdden zu verhindern bzw.
ZU beseitigen (siehe § 21 Brandenburgisches Wassergesetz).

V4 Gewadsser- und Grundwasserschutz wahrend der Nutzung

Der Erlass des Ministeriums for Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz und des Mi-
nisteriums fUr Infrastruktur und Landwirtschaft zur Bekanntmachung der Erhaltungsziele
nach § 26b Absatz 3 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes und zur Bewirtschaf-
tung des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung ,,Bérnicke* vom 11. Dezember
2009 (ABI./10, [Nr.4], S. 128) fGhrt in der Anlage 2 Erhaltungsziele und -maBnahmen so-
wie Umsetzungsinstrumente fUr die im FFH-Gebiet ,,Bdrnicke” vorkommenden Lebens-
raumtypen auf. Diese MaBnahmen sind angesichts der teilweisen Lage im bzw. der
unmittelbaren Nachbarschaft zum FFH-Gebiet ,,Bdrnicke” auch bei der Nutzung der
GrundstUcke zu beachten:

- keine EntwdasserungsmaBnahmen, die sich auf den Wasserstand der Kleinge-
wasser negativ auswirken

- kein Raubfischbesatz im Kleingewdsser bzw. vollsténdige Enthahme von vor-
handenen Raubfischen

- keine Einleitung von nicht gereinigtem und n&hrstoffreichem Wasser in Ober-
flachengewdsser

- keine Verunreinigung des Bodens mit Kraft- und Schmierstoffen, Farben etc.

- keine Nutzung von Pflanzenschutzmitteln, DUnger etc.
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- Einhaltung einer Pufferzone um das Kleingewdasser gemaB Zielbiotoptypen-
karte zum Bewirtschaftungserlass ,,Bdrnicke”
- Erhalt der natUrlichen Ufervegetation im Norden des Kleingewdassers

Im weiteren Verfahren wird ein ausfUhrlicher Umweltbericht verfasst. Uber die bisher
ermittelten Eingriffe hinausgehende erhebliche Beeintrdchtigungen sind mit der vorlie-
genden Planung nach aktuellem Stand nicht zu erwarten.

4.6. Flachenbilanz

Gesamtiflache 21,32 ha 100,0%
FI&chen ohne Art der baulichen Nutzung 12,31 ha 57.74 %
Offentliche StraBenverkehrsfléiche 1,28 ha 6,00 %
Private Grunfl&chen 7,47 ha 35,04 %
Wasserflchen 0,26 ha 1.22 %

5. Verfahren

1) Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Elisenau - Bérnicker StraBe”
wurde durch die Gemeindevertretung Ahrensfelde am 14.02.2025 gefasst.
Die ortsUbliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte gemdaB § 2 Abs. 1 Satz
2 BauGB zusammen mit der Bekanntmachung der frUhzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit im Amtsblatt fur die Gemeinde Ahrensfelde Nr. 06/25 vom 13.06.2025,

2) Informelle Birgerversammiung
Am 10.12.2025 wurde eine informelle Burgerversammlung durchgefuhrt, in der die
Anwohner Uber die Ziele und Zwecke der Planung unterrichtet wurden und in der
die Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung bestand.

3) Voreniwurf des Bebauungsplanes
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom Juni 2026 ausge-
arbeitet.

4) Beschluss des Vorentwurfs des Bebauungsplanes
Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Juni 2026 wurde am
20.07.2026 von der Gemeindevertretung Ahrensfelde zur DurchfUhrung der
frohzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung bestimmt.
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5)

6)

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit am Vorentwurf des Bebauungsplanes
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum
vom 07.09.2026 bis 07.10.2026 in Form der Bereitstellung der Planunterlagen
zur Einsichtnahme im Internet.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde im auf der Webseite der

Gemeinde Ahrensfelde am 04.09.2026 &ffentlich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Die von der Planung berGhrten Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange sind nach § 4 Abs. 1 BauGB zur Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes sowie zur AuBerung zum erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad bis zum ............ aufgefordert worden.

Weitere Verfahrensschritte werden nach lhrer DurchfUhrung angefuhrt.
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6. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) gedndert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBLI/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September
2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

7. Quellen

BarBaumSchV (Barnimer Baumschutzverordnung / Verordnung des Landkreises Barnim
zum Schutz von B&dumen) vom 12. Februar 2014.

BLDAM (Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologisches Lan-
desmuseum) 2020: Geoportal. Im Internet unter: https://gis-bldam-branden-
burg.de/kvwmap/index.php Abruf zuletzt im Dezember 2025

Brandenburgisches NaturschutzausfUhrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar
2013 (GVBI. | [Nr. 3]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBL. 1/ 16, [Nr. 5]).

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Marz 2012 (GVBL.I/12, [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.
Juli 2025 (GVBL.I/25, [Nr. 17]).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

DWD & LfU (Deutscher Wetterdienst & Landesamt fur Umwelt Brandenburg) 2019:
Klimareport Brandenburg. Fakten bis zur Gegenwart — Erwartungen fur die Zukunft. Im
Infernet unter: https://Ifu.brandenburg.de/media_fast/4055/Klimareport_Branden-
burg_2019.pdf

Gemeinde Ahrensfelde (Auftraggeber) & trias Planungsgruppe (Auftragnehmer), Ok-
tober 2013: Landschaftsplan Gemeinde Ahrensfelde

Geoportal des Landesamtes fUr Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg
(LBGR), Karten des LBGR, im Internet unter https://geo.brandenburg.de, zuletzt abge-
rufen im Juli 2025

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Denkmalschutzgesetz BobgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04, [Nr. 09], S.
215), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5.Mdarz 2024.
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Landkreis Barnim (Auftraggeber) & trias Planungsgruppe (Auftragnehmer) Stand
10.01.2020: Das Barnimer Modell Landkreis Barnim. Uberarbeitung der Kostentabellen.

LfU (Landesamt fUr Umwelt), Stand Mai 2025: Biotopkartierung Brandenburg, Band 1
Kartierungsanleitung, Version 3.1

LfU (Landesamt fOr Umwelt): Auskunftsplattform  Wasser. Im Internet unter:
https://apw.brandenburg.de/, Abruf zuletzt im Januar 2026

LfU (Landesamt fur Umwelt Brandenburg): Kartenanwendung Naturschutzfachdaten.
Im Internet unter: https://wo-hosting.vertigis.com/ARC-WebOffice/synserverzpro-
ject=0SIRIS&language=de, Abruf zuletzt im Januar 2026

MLEUV (Ministerium fOr Landwirtschaft, Erndhrungswirtschaft, Umwelt und Verbrau-
cherschutz des Landes Brandenburg): Landschaftsprogramm Brandenburg. Im Inter-
net unter: https://mleuv.brandenburg.de/mleuv/de/umwelt/natur/landschaftspla-
nung/landschaftsprogramm-brandenburg/#, zuletzt abgerufen im Januar 2026

MLUV (Ministerium fUr Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Lan-
des Brandenburg; Hrsg.) 2009: HVE — Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung.

MUGV und MIL (Ministerium fOr Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz und Minis-
terium fUr Infrastruktur und Landwirtschaft), 11. Dezember 2009: Erlass zur Bekanntma-
chung der Erhaltungsziele nach § 26b Absatz 3 des Brandenburgischen Naturschutz-
gesetzes und zur Bewirtschaffung des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung
,,BOrnicke"

Scholz, Eberhard1962: Die naturrdumliche Gliederung Brandenburgs

Umweltbundesamt Stand September 2022: Die Wasserrahmenrichtlinie, Gewdsser in
Deutschland 2021, Fortschritte und Herausforderungen

Verordnung zu den gesetzlich geschutzten Biotopen (Biotopschutzverordnung) vom
07. August 2006 (GVBLII/06, [Nr. 25], S. 438)
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