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l. Planzeichnung und textliche
Festsetzungen
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Textliche Festsetzungen

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

1.1 Auf den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung

"Hausgarten" sind folgende bauliche Anlagen zulassig:

- 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-Rauminhalt,

- 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
Terrasseniberdachungen 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 fir 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 Grinflachen mit der Zweckbestimmung

"Gartenland" sind folgende bauliche Anlagen zulassig:

- bauliche Anlagen, die der Gartennutzung, der
Gartengestaltung oder der zweckentsprechenden
Einrichtung von Gérten dienen und keine Gebaude sind, wie
Béanke, Sitzgruppen, Rankhilfen, ausgenommen Terrassen
und Terrasseniiberdachungen,

- Einfriedungen.

1.3 Anderungen und Nutzungsénderungen rechtméRig errichteter
baulicher Anlagen, die der textlichen Festsetzung 1.1
entgegenstehen, sind zuldssig, wenn
- die vorhandene Hohe 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 Griinflachen mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" sind je Hausgarten mit einer Grofie von bis zu
330 m? ein groRkroniger Laubbaum, zwei kleinkronige
Laubbaume oder zwei Obstbaume zu pflanzen. Je
Hausgarten mit einer Grofke von mehr als 330 m? sind zwei
groRkronige Laubbaume, vier kleinkronige Laubbdume oder
vier Obstbdume zu pflanzen. Die Pflanzungen dirfen
ausnahmsweise auch auf Flachen erfolgen, die unmittelbar an
die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" angrenzen.

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

I. GroBkronige Laubbdume
Pflanzqualitét: Hochstamm, mindestens 2xv., 0.B., StU 8-10

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Aesculus hippocastanum Gemeine Rosskastanie
Carpinus betulus Hainbuche

Esskastanie
Gemeine Kiefer
Trauben-Eiche
Sal-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde

Castanea sativa
Pinus sylvestris
Quercus petraea
Salix caprea
Tilia cordata
Tilia platyphyllus

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

Felsenbirne
Baum-Hasel

Amelanchier arborea
Corylus colurna
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeilRdorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger Weilldorn
Crataegus lavallei "Carrierei” Apfeldorn

Crataegus Hybriden agg. Weiltdorn

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
Malus sylvestris agg.
Malus domestica

Echte Walnuss
Wild-Apfel
Kulturapfel

Morus alba Weille Maulbeere
Morus nigra Schwarze Maulbeere
Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus communis Kultur Birne

Pyrus pyraster agg. Wild-Birne

Kultur Pflaume
Steinweichsel

Prunus domestica
Prunus mahaleb

Erldauterungen zu den Pflanzqualititen:

2xv. 2mal verpflanzt

3xv. 3mal verpflanzt

0.B. ohne Ballen

m.Db. mit Drahtballen

Stu Stammumfang, Angabe immer in cm

3. Ortliche Bauvorschriften
(§ 87 BbgBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Gemal § 87 Abs. 9 BbgBO wird folgende ortliche
Bauvorschrift in den Bebauungsplan aufgenommen:

3.1 Einfriedungen
Einfriedungen sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zulassig. Einfriedungen, die mehr als 65 m
von der Alten Bernauer Stral’e oder mehr als 63 m von der
Seestralle entfernt liegen, sind als offene sockellose
Einfriedungen zu errichten.

Verfahrensvermerke

1. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschafts-
katasters mit Stand vom ... und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, 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 méglich.

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 - Alte Bernauer Stral3e / Grenzweg / Seestralle"
beschlossen. Der Beschluss, den Bebauungsplan aufzustellen, wurde
ortstiblich bekanntgemacht.

Ahrensfelde,

Gehrke

Birgermeister Siegel

3. Der Bebauungsplan vom ...........c.ccccceenee. , 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. ..........ccccocceeenee. ).
Ahrensfelde,

Gehrke

Birgermeister Siegel

4. Ausfertigung

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

Ausgefertigt, Ahrensfelde, den..........ccccocccveeviieeieene

Gehrke
Blrgermeister Siegel

5. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei
der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, istam .................. im Amtsblatt fur die Gemeinde
Ahrensfelde Nr. ................ooaie ortsuiblich bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung der
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung
sowie auf die Rechtsfolgen gemal § 215 Abs. 2 BauGB und weiter auf
die Falligkeit und das Erléschen von ntschadigungsanspriichen geman
§ 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.I/18, [Nr. 39])
zuletzt geandert 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.
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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Im Ortsteil Blumberg der Gemeinde Ahrensfelde sind die Siedlungsbereiche entlang der
Alten Bernauer StraBe und dem Grenzweg durch sehr tiefe GrundstUcke gekennzeichnet.
In der Vergangenheit ergaben sich wiederholt Unklarheiten Uber die Grenze zwischen
dem Innenbereich und dem AuBenbereich sowie die in den rGckwdartigen Gartenberei-
chen 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 - Alte Bernauer StraBe / Grenzweg / SeestraBe” beschlossen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Steuerung der rickwdartigen Bebauung durch unterge-
ordnete bauliche Anlagen. Dazu sollen die hinteren GrundstUcksteile als Grinfldchen er-
halten werden, in denen nur solche baulichen Anlagen errichtet werden durfen, die ty-
pischer Weise Bestandteil eines Hausgartens sind. FUr die vorderen GrundstUcksteile wer-
den Uberbaubare GrundstUcksfldchen festgelegt, die die Bereiche definieren, in denen
die Hauptanlagen zul&ssig sind.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Normalverfahren. Dabeiist gem. § 2 Abs.
4 BauGB fUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine
Umweltprifung durchzufUhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der
Umweltbericht ist noch nicht Gegenstand des vorliegenden Vorentwurfs. Er wird im wei-
teren Verfahren erstellt, nachdem die berGhrten Behdrden und sonstigen Trager &ffentli-
cher Belange im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB den erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung mitgeteilt haben.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ahrensfelde sind die hinteren Grund-
stUcksbereiche als Fidchen fUr die Landwirtschaft dargestellt. Diese Darstellung steht einer
Nutzung als Grinfladche/Hausgarten entgegen. Um den Bebauungsplan gemans § 8 Abs.
3 BauGB aus dem Fladchennutzungsplan entwickeln zu kdnnen, wird der Fidchennut-
zungsplan parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes gedndert.

1.2. Raumliche Lage, Geltungsbereich, Eigentumsverhdaltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ca. 4 km nordlich des Ortskerns
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

W4 2 > /;;;“,‘A\'":v\, 7 ‘ X

Quelle der Plangrundlage: Geobasisdaten © GeoBasis-DE/LGB, Mdérz 2025, TK 10

Der Geltungsbereich ist rund 23,4 ha groB und liegt in der Fluren 9 der Gemarkung Blum-
berg. Er wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch den Grenzweg die Gemeindegrenze zur Stadt Bernau,
Im Osten durch LandwirtschaftsfiGchen,

Im SUden durch die SeestraBe und

im Westen durch LandwirtschaftsfiGdchen.
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Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Elisenau—Alte Bernauer StralRe/Grenzweg/Seestralie”

ET

1.3. Planungsbindungen

1.3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

Bebauungspldne sind gemdaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. Diese sind im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR), dem Landesent-
wicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) sowie den Regionalpldnen dargelegt.

Nach § 5 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte ausgerichtet werden.
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

11



Bebauungsplan ,Elisenau - Alte Bernauer StraBe/Grenzweg/SeestraBe*, Gemeinde Ahrensfelde, Vorentwurf Juni 2026

getreten. Danach sind folgende Ziele und Grundsétze 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 enthehmen, dass sich das Plangebiet au-
Berhalb des Gestaltungsraumes Siedlung befindet und damit auBerhalb der Schwer-
punkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung gemdas Ziel 5.6 liegt.

- GemaB Ziel 5.5 ist in allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte
fOr die Wohnsiedlungsfldchenentwicklung gemaB Z 5.6 sind, eine Wohnsiedlungsent-
wicklung fur den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung moglich. Die Ei-
genentwicklung ist durch Innenentwicklung und zusatzlich im Rahmen der Eigenent-
wicklungsoption mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerinnen und
Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) fUr einen Zeitraum von zehn Jahren moglich.

Den o.g. Erfordernissen der Raumordnung wird mit der beabsichtigten Planung entspro-
chen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bestehende Siedlungsfldche, die nicht
unter die Streu- oder Splittersiedlungen gemaB 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 Siedlungsfléchen durch die Neuausweisung von Baugebieten
gemaB Ziel 5.2 nicht geplant. Vielmehr werden die rGckwartigen Gartenbereich als Gron-
fldchen gesichert. Insofern wird auch nicht die zusatzliche Eigenentwicklungsoption in
Anspruch genommen, die mit einem Umfang von bis zu 1 Hektar / 1 000 Einwohnerinnen
und Einwohner moglich ist.

Regionalplanung

Die Regionalplanung stellt die Uberdrtliche, Uberfachliche und zusammenfassende Lan-
desplanung im Gebiet einer Region dar. Dabei geben die Regionalplédne den Rahmen
sowie die Grundsatze und Ziele der Raumordnung vor. Sie sind aus dem gemeinsamen
Landesentwicklungsprogramm und dem gemeinsamen Landesentwicklungsplan (LEP
HR) zu entwickeln und vertiefen die Grundsdtze und Ziele der Raumordnung. Sie konkre-
tisieren diese fUr die jeweiligen Regionen zur Sicherung und Entwicklung der natUrlichen
und wirtschaftlichen Lebensgrundlagen.

Der integrierte Regionalplan Uckermark-Barnim ist mit der amtlichen Bekanntmachung
am 23.10.2024 in Kraft getreten. FUr das Plangebiet enthdlt er keine Festlegungen. Regi-
onalplanerische Belange werden daher nicht berUhrt.

1.3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ahrensfelde ist das Plangebiet in den
vorderen GrundstUcksteilen entlang der Alten Bernauer StraBe und des Grenzwegs bis zu
einer Tiefe von ca. 50 m als Wohnbaufl&che dargestellt. Die rockwartig daran anschlie-
Benden Bereiche sind als Fldchen fur die Landwirtschaft dargestellt. Diese Darstellung
steht der im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzung von Grunfldchen entgegen. Um
den Bebauungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan entwickeln
zu kbnnen, wird der Fidchennutzungsplan parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
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gedndert (10. Anderung des Fidichennutzungsplanes). Ziel der Anderung ist es, die unmit-
telbar an die Wohnbaufldchen anschlieBenden Bereiche in einer Tiefe von 15 m bzw. 45
m als GrUnfldchen statt als Fidchen fur die Landwirtschaft darzustellen.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ahrensfelde
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Dabei ist darauf hinzuweisen, dass der Fldchennutzungsplan keine grundsticksscharfen
Darstellungen enthdlt und somit auch einen gewissen Spielraum zuldsst. Zudem erlaubt
das Entwicklungsgebot gemdaB § 8 Abs. 2 BauGB vom Fldchennutzungsplan abwei-
chende Festsetzungen, wenn damit dessen Darstellungen konkreter ausgestaltet werden
und die Grundkonzeption nicht berthrt wird!

Solche Abweichungen sind im vorliegenden Bebauungsplan insofern enthalten, als die
festgesetzten Grunfldchen mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten* teilweise auch Be-
reiche umfassen, die im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufldchen dargestellt sind. Da

1 vgl. Kommentar zum Baugesetzbuch, Battis, Krautzberger, Loéhr, 2007, S. 187

Quelle der Plangrundlage: Geobasisdaten © GeoBasis-DE/LGB, Mérz 2025, ALKIS Liegenschaftskarte
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die Hausgdarten unmittelbar mit der Wohnnutzung in Verbindung stehen, stellt deren Fest-
setzung als Grunfladche eine konkretere Ausgestaltung des Fldchennutzungsplanes dar,
die mit dem Entwicklungsgebot gemdaB § 8 Abs. 2 BauGB vereinbar ist.

Auch die Festsetzung einer ca. 1.460 m? groBen Landwirtschaftsfldche zur Sicherung einer
gartenbaulichen Erzeugung rechtfertigt sich aus dem Ubergang in die konkretere Plo-
nungsstufe des Bebauungsplanes (siehe Kapitel 4.4). Die Grundzige der Planung werden
aufgrund der untergeordneten FldchengréBe nicht berGhrt.

1.3.3 Geschutzte Biotope - Streuobstwiesen

GemdaB § 30 Abs. 2 BNatSchG in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BbgNatSchAG zdhlen Streu-
obstwiesen zu den geschitzten Bioptopen. Handlungen, die zu deren Zerstérung oder
sonstigen erheblichen Beeintrachtigung fUhren kénnen, sind verboten.

GemdaB § 1 Nr. 4.2 der Biotopschutzverordnung unterliegen dem gesetzlichen Schutz fla-
chige Obstbestdnde mit mindestens 15 in rdumlichem Zusammenhang stehenden lang-
lebigen, starkwUchsigen und groBkronigen Obstbdumen (Mittel- oder Hochst&Gmme) mit
Uberwiegend grunlandartigem Unterwuchs unabhdngig von inrem Alter und ihrer Vitali-
tat; ausgenommen sind Obstbestdnde in einem Hausgarten bis zu einer GréBe von 0,25
Hektar.

Obstbaumbestande, auf die diese Kriterien zutreffen, wurden nach einer ersten Inaugen-
scheinnahme auf den FlurstUcken 68/2 und 122 im Bereich &stlich der Alten Bernauer
StraBe festgestellt. Sie sind als geschUtzte Biotope nachrichtlich in die Planzeichnung des
Bebauungsplanes Ubernommen.

2, Ausgangssituation

2.1. Bebauung und Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Die Bereiche beidseitig der Alten Bernauer StraBe sowie sudlich des Grenzwegs weisen
zum Teil GrundstUckstiefen von bis zu 140 m auf, die urspringlich durch Siedlerstellen und
ausgedehnte Obstbaumplantagen gepragt waren. Seit den 1990er Jahren verlor der
Obstanbau an Bedeutung, und es fand eine bauliche Verdichtung statt, so dass bis auf
einige Baullcken eine zusammenhdngende straBenbegleitende Bebauung in offener
Bauweise entstanden ist. Zudem entwickelte sich in den rickwdartigen Bereichen der Al-
ten Bernauer StraBe eine zweite Baureihe (Hinterlandbebauung), deren Tiefe bis zu ca.
60 m betréagt. Im Grenzweg besteht nur eine einreihige Bebauung, bei der die Hauptge-
b&ude bis zu einer Tiefe von ca. 20 m und Nebenalgen bis zu einer Tiefe von ca. 45 m
errichtet wurden.

Bei den Gebduden handelt es sich weit Uberwiegend um ein- bis zweigeschossige Wohn-
hduser sowie vereinzelte gewerbliche Nutzungen. Auf einigen Grundsticken findet eine
Pferdehaltung statt. So existiert im Nordwesten des Geltungsbereiches die Reitanlage Eli-
senau mit einer Reithalle und Pferdepension. Auf dem FlurstUck 66 (Alte Bernauer StraBe
5) besteht ein Einfamilienhaus mit Pferdestall.

Einhergehend mit der Ausweitung der Wohnbebauung kam es zu einer zunehmenden
Inanspruchnahme der rGckwartigen Fidchen als Hausgdrten, die nicht nur gartnerisch,
sondern teilweise auch fUr Freizeit und Erholung genutzt werden. Damit verbunden ist die
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Errichtung baulicher Anlagen wie Gerdte- und Gartenhdusern, aber auch von Swim-
ming-Pools, befestigten Grillplatzen mit Sitzgruppen, Pavillons, etc., so dass sich die bau-
lichen Nutzungen immer weiter in den AuBenbereich ausgedehnt haben. Dadurch wei-
sen die hinteren GrundstUcksbereiche heute eine vielfdltige Struktur aus unterschiedlich
genutzten Hausgdrten, reinen Nutzgdrten, Grabeland, Gartenbrachen, Obstbaumbe-
stdnden, GrUnland und vereinzelten Pferdekoppeln auf. Auf dem Flurstick 74 wird eine
gartenbauliche Erzeugung mit z.T. groBformatigen Gewdchshdusern betrieben, die land-
wirtschaftlichen Charakter hat.

Die Umgebung des Plangebietes ist im Norden und Suden durch weitrdumige Ackerfla-
chen gekennzeichnet. Ostlich und westlich schlieBen kleinteilig strukturierte Fi&chen an,
die fur den Obstanbau, als Grunland oder als Garten genutzt werden.

2.2, Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die bebauten GrundstUcksbereiche sind als im Zusammenhang bebauter Ortsteil (Innen-
bereich) einzuschdtzen, in dem die Zuldssigkeit von Vorhaben nach §34 Abs. 1 BauGB zu
beurteilen ist. Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksfladche, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der nGheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die verkehrliche ErschlieBung ist prinzipiell durch die Alte Bernauer StraBe und den Grenz-
weg gegeben. Bei Gebduden in der zweiten Reihe mUssen die Baugrundsticke so aus-
gebildet sein, dass sie an die &ffentlichen Verkehrsfidchen anschlieBen (,Hammergrund-
stUcke") oder sie haben eine befahrbare Zufahrt Uber ein Fremdgrundstick, die 6ffent-
lich-rechtlich gesichert ist (z.B. mittels Baulast).

Zu dem im Zusammenhang bebauten Ortstell gehdren auch Baulicken und die noch
unbebauten hinteren Bereiche einer einreihigen Bebauung, sofern diese durch die Hin-
terlandbebauung der nGdheren Umgebung maBstabsbildend gepragt sind.

Auf den hinteren GrundstUcksfldchen, die nicht mehr dem Innenbereich, sondern dem
AuBenbereich zuzuordnen sind, sind gemaB § 35 BauGB nur wenige privilegierte Vorho-
ben zuldssig. Die Nebenanlagen von Wohnhdusern wie Gerdtehduser, Schwimmbecken
aber auch Einfriedungen gehodren regelmdasig nicht dazu.

Wo aber in den hinteren GrundstUcksteilen die Grenze zwischen dem im Zusammenhang
bebauten Ortsteill und dem AuBenbereich liegt, ist im Einzelfall nicht immer offensichtlich.
Nach der Rechtsprechung ist die Trennungslinie zwischen dem Bebauungszusammen-
hang und dem AuBenbereich grundsatzlich hinter dem letzten mit den Ubrigen H&usern
im Zusammenhang stehenden Gebduden zu ziehen. Das bewirkt jedoch nicht, dass die
rockwartigen Fldchen mit den auf das Hauptgebdude bezogenen Nutzungen zum Au-
Benbereich gehdren. Der Bereich, der durch vorhandene Baulichkeiten geprégt ist, um-
fasst sowohl Nebenanlagen als auch nicht bebaute aber bauakzessorisch genutzte
GrundstUcksteile wie z. B. einen nicht unUblich groBen Hausgarten oder einen nicht un-
Ublich groBen Bereich fur Erholungszwecke.

Solche Bereiche sind dem Innenbereich aber nur in begrenzter Tiefe zuzurechnen. Erfasst
werden allenfalls hausnahe, aber nicht solche Fl&chen, die einer selbststéndigen bauli-
chen Nutzung zugefUhrt werden kdnnten. In der Rechtsprechung ist von einem ,relativ
schmalen Streifen hinter dem Hauptgebdude” die Rede. Auf jeden Fall ist die Grenze
zum AuBenbereich weder durch Katastergrenzen noch geografisch-mathematisch zu
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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 Wil-
len der Gemeinde festgelegt und Rechftsicherheit 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, beidseits der Alten Bernauer StraBe und
sUdlich des Grenzweges. Die Landschaft um Elisenau ist nach Scholz (1962) Teil der natur-
réumlichen Haupteinheit ,,Barnimplatte” innerhalb der GroBeinheit ,,Ostbrandenburgi-
sche Platte*. Es handelt sich um eine Grund- und Endmordnenlandschaft der Frankfurter
Staffel der Weichselkaltzeit. Im Landschaftsprogramm des Landes Brandenburg wird das
Gebiet der naturr@umlichen Region ,,Barnim und Lebus” zugeordnet. Das Plangebiet
selbst befindet sich auf einer Grundmor&nenbildung mit Ackerfl&échen, die hier aufgrund
der meist guten Boden entstanden und mit zahlreichen Feldséllen strukturiert sind.

Schutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines nationalen oder europarechtlich geschiutzten
Gebietes. Die nachstgelegenen nationalen Schutzgebiete befinden sich in 5 bis 7 km

Entfernung. Es handelt sich dabei um die Naturschutzgebiete ,,Faule Wiesen bei Bernau*,
+Ausstichgel@nde Rontgental”, ,,Schénower Heide", ,,Ladeburger SchéferpfUhle” sowie
das ,Weesower Luch". Das ndchste europarechtlich geschitzte Gebiet ist das Flora-
Fauna-Habitat (FFH-Gebiet) ,,Bornicke*, ca. 0,9 km norddstlich gelegen. Erhaltungsziel
des seit 2009 europaweit geschutzten FFH-Gebietes ist die Entwicklung und Wiederher-
stellung der Stillgewdsser 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 sudlichen Barnim bildet das FFH-Gebiet ,,Bornicke" einen
Hauptverbreitungsschwerpunkt der Rotbauchunke. Innerhalb des vorliegenden Gel-
tungsbereiches befinden sich keine dauerhaft oder zeitweilig wasserfUhrenden Kleinge-
wasser. Die einzigen im Geltungsbereich vorhandenen Gewdsser sind angelegte Garten-
teiche. Die im Plangebiet vorkommenden Streuobstbest&dnde mit Grinlandunterwuchs
bilden potentielle LandlebensrGdume fir Amphibien.

Das néchste dauerhaft wasserfUhrende Kleingewdasser ist Bestandteil des FFH-Gebietes
»Bornicke" und befindet sich ca. 1 km norddstlich und &stlich der Bérnicker StraBe und
liegt gleichzeitig im Geltungsbereich des parallel aufgestellten Bebauungsplanes ,,Eli-
senau — Bdrnicker StraBe / Helenenauer Weg*.

Zwischen beiden Bebauungsplangebieten verlduft die LandesstraBe L31, an welcher sich
keine AmphibienschutzzGune befinden. Es ist somit davon auszugehen, dass es keine
Wanderbewegungen zwischen beiden Gebieten gibft.
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Die bei Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutz-
guter, insbesondere auf das Schutzgut Boden, haben keine Relevanz fur das FFH-Gebiet
»Bdrnicke".

Orts- und Landschafisbild

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um eine |[dndliche Wohnsiedlung, beid-
seits der Alten Bernauer StraBe und sudlich des Grenzweges, die aus ehemaligen Obst-
plantagen hervor gegangen ist. Charakteristisch ist eine ein- bis zweigeschossige Bebau-
ung in offener Bauweise, die sich in den vorderen Grundsticksbereichen konzentriert.

Die rUckwdartig anschlieBenden GrundstUcksteile sind wenig bebaut und dienen der
Selbstversorgung (GemUse- und Obstanbau, Kleintierhaltung), Freizeitgestaltung (Pferde-
haltung) und Erholung, vereinzelt auch der Gewerbenutzung dienen.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes grenzen weitldufige Obstbe-
stinde, Weidefldchen sowie Wald- und Ackerflachen an.

Insgesamt ist der Siedlungsbereich durchgrint. Die alte Bernauer StraBe wird nur sehr G-
ckenhaft von einzelnen groBkronigen Laubbdumen gesdumt. Der ursprunglich, vor allem
durch Obstb&ume, begrinte Ubergang vom Siedlungsbereich zum Landschaftsraum ist
noch weitgehend vorhanden, wird aber zunehmend durch bauliche Nebenanlagen be-
eintréchtigt.

Boden und Geologie

Das Geldande ist schwach wellig und steigt leicht in norddstliche Richtung an. Die Hohe
liegt etwa bei 80 m Uber NHN.

Weichseleiszeitliche Ablagerungen bilden die Grundlage der Bodenbildung im Planungs-
raum. FUr das gesamte Gebiet gibt die Geologische Ubersichtskarte Grundmordnenbil-
dungen (Geschiebemergel, -lehm): Schluff, sandig, schwach kiesig bis kiesig, mit Steinen
an (Geologische Ubersichtskarte 1:300.000).

Der Landschaftsplan gibt fir den GroBteil des Plangebietes schwach lehmigen bis lehmi-
gen Sand an. Die B&den im gesamten Plangebiet sind den Béden allgemeiner Funktions-
ausprdgung zuzuordnen.

Die Bodenubersichtskarte 1:300.000 gibt als Bodentyp verbreitet Fahlerde-Braunerden
und Braunerde-Fahlerden aus Sand Uber Lehm, z.T. Mordnencarbonatlenmsand an. Ge-
ring verbreitet sind Braunerden, z.T. podsolig aus Sand Uber Schmelzwassersand und po-
dsolige Braunerden und podsolige Fahlerde-Braunerden aus Sand UGber Lehm.

GemanR Auskunft der unteren Bodenschutzbehdrde vom 30. Juli 2025 handelt es sich bei
der Vorhabenfldche nicht um Altlast- bzw. Altlastverdachtsfl&chen.

Grundwasser und Oberfldéchenwasser

In der rGumlichen Einteilung nach der europdischen Wasserrahmenrichtlinie liegt das
Plangebiet in der Flussgebietseinheit Elbe, Koordinierungsraum Havel, und hier im Grund-
wasserkorper ,,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
Kriterien der Wasserrahmenrichtlinie als ,,gut* eingestuft worden (Umweltbundesamt,
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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 Brandenburg ent-
nommen.

Das Plangebiet gehdrt demnach zum unterirdischen Haupteinzugsgebiet der Spree und
zum unterirdischen Teileinzugsgebiet der Unteren Spree |l Berlin bis zur MUndung Havel.
Der Grundwasserflurabstand bewegt sich zwischen > 10 bis 12 m u. GOK. Des Weiteren
werden gespannte Verhdaltnisse des 10 bis 20 m mdachtigen, bedeckten Grundwasserlei-
ters angegeben. Das Risiko von Schadstoffeintrdgen in diesen Grundwasserleiter ist vor
diesem Hintergrund vergleichsweise gering. Auch die hydrogeologische Karte des LBGR
(HYK 50-3, 3. Ausgabe 2015) weist das RUckhaltevermdgen der den Grundwasserleiter-
komplex 2 Uberdeckenden Schichten als ,hoch" aus, mit einer Verweildauer des Sicker-
wassers von > 10 bis 25 Jahren. Der tieferliegende Grundwasserleiter ist durch die Uber-
deckenden Bodenschichten vergleichsweise gut vor Schadstoffeintrdgen geschitzt. Die
Grundwasserempfindlichkeit wird aufgrund der bindigen Deckschichten im Landschafts-
plan (LP) der Gemeinde Ahrensfelde als ,,gering"” angegeben. Ebenfalls als gering wird
die Grundwasserneubildung angegeben.

Die Versickerung im Plangebiet erfolgt gréBtenteils Uber die belebte Bodenzone.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ca. 1 km 6stlich 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. Md&rz 2024 dargestellt. Die
Verbote u.a. Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung betreffen das Plangebiet
somit nicht.

Innerhalb der Geltungsbereichsgrenze befinden sich keine Oberfldchengewdsser.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten oder Hochwasserrisiko-
gebieten.

Biotope

Als potentiell natirliche Vegetation gibt der Landschaftsplan Ahrensfelde fUr das ge-
samte Plangebiet einen subkontinentalen Linden-Eichen-Hainbuchenwald an. Diese Ve-
getationseinheit ist gekennzeichnet durch das Auftreten von Winter-Linde, Trauben-Eiche
und Hainbuche. Die Buche fehlt weitgehend. Je nach Bodentyp differenzieren sich an-
spruchsvollere Waldtypen (auf lehmigen Grundmordnenstandorten) und néhrstoffar-
mere Ausbildungsformen (sandige Standorte). Unterschieden werden die Ausbildungs-
formen insbesondere anhand der auftretenden Krautvegetation. Im Plangebiet kommt
diese Vegetationseinheit nicht vor.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde im FrOhjahr und Sommer 2025 eine Biotopkartie-
rung durchgefuhrt. Die vorliegende Biotopkarte zeigt die Vegetationsstrukturen auf
Grundlage dieser Bestandserhebung sowie einer Luftbildauswertung. Bei den in der Bio-
topkarte dargestellten Biotoptypen werden die Bezeichnungen gemdanB der Biotopkartie-
rung Brandenburg (LfU Stand 2025) verwendet.

Rund die Hdlfte der Fldche wird von Gérten und Gartenbrachen sowie Grabeland auf
meist groBfladchigen (> 2.000 m?) GrundstUcken eingenommen. Innerhalb dieser Garten
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befinden sich einzeln, in Gruppen als auch in Reihen wachsende Laub- Nadel- Obst- und
auch Ziergehdlze. Die im Gebiet vorkommenden fladchigen Obstbestédnde wurden sepa-
rat ausgewiesen, da FldchengréBe, Unterwuchs und Mindestanzahl der BGume bestim-
mend fUr den Schutzstatus fldchiger Obstbestdnde sind. Die Garten werden zur Selbst-
versorgung, Erholung und Freizeitgestaltung genutzt. Innerhalb der Garten finden sich ne-
ben Schuppen und Stdllen zur Kleintierhaltung auch Gewdchshduser, Swimmingpools
und Gartenteiche. Einzelne Garten sind weniger genutzt. Als verwilderte Gdarten bieten
sie typischen Tierarten menschlicher Siedlungen vielfdltige Habitate. Offene Bereiche in-
nerhalb der Garten werden als kurzrasige Scherrasen oder bluhende Wiesen gepflegt.
Vereinzelt findet sich Kleintierhaltung mit HOhnern und Schafen, welche die Gras- und
Krautfluren beweiden.

Bei den sich innerhalb der Garten befindlichen, fldchigen Obstbestdnden handelt es sich
um geschuitzte Biotope gemdB § 30 BNatSchG. Demnach handelt es sich bei den vor-
kommenden BestGdnden um mindestens 15 im r&dumlichen Zusammenhang stehenden
langlebigen, starkwichsigen und groBkronigen Obstbdumen (Mittel- oder Hochstamm)
mit Uberwiegend grunlandartigem Unterwuchs, unabhdngig von inrem Alter und ihrer
Vitalitat. Bestdnde innerhalb eines Hausgartens bis zu einer GréBe von 2.500 m? unterlie-
gen nicht dem gesetzlichen Schutz (Verordnung zu den gesetzlich geschutzten Biotopen
— Biotopschutzverordnung vom 07. August 2006.)

Weitere geschutzte Biotope kommen im Geltungsbereich nicht vor. Ebenfalls konnten
keine wild lebenden Pflanzenarten festgestellt werden, die dem besonderen Artenschutz
gemdan § 44 (1) Nr. 4 BNatSchG unterliegen.

Etwa ein Drittel der Fldche wird von der Siedlung mit Einzelh&usern sowie dazugehdrigen
Zufahrten und Nebengelassen eingenommen. Mehrfach finden sich Wohnbebauungen
in zweiter Reihe. Alle straBenseitigen Grundsticke verfGgen Uber einen Vorgarten, die
neben Laub- und Nadelgehdlzen auch mit Ziergehdlzen bewachsen sind. Auch hinter
den Wohnhdusern sind die BaugrundstUcke begrint.

Weiterhin wurden noch Gewerbefldchen, Reitpldtze, die asphaltierte alte Bernauer
StraBe sowie unbefestigte Wege erfasst. Bei den Gewerbefldchen handelt es sich um die
Reitanlage Elisenau, einen Schlossereibetrieb und um eine Gdartnerei. Der separat ausge-
wiesene Reitplatz befindet sich auf einem Privatgrundstuck.

In der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich weitere Obstbe-
stdnde, genutzt als Plantagen sowie verwildert und aufgelassen, Acker- und Grunland-
fldchen und kleinere Waldfldchen.In der Gemeinde Ahrensfelde gilt die Barnimer Baum-
schutzverordnung (BarBaumSchV) vom 12.02.2014. Somit unterliegen alle B&ume im Plan-
gebiet dieser Verordnung. Die Verordnung listet auf, unter welchen Bedingungen Bdume
geschutzt sind. Das Beseitigen, Schadigen sowie eine wesentliche Verdnderung oder
nachhaltige Beeintrdchtigung des Aufbaus von geschiUtzten B&dumen ist demnach ver-
boten.




Bebauungsplan ,Elisenau - Alte Bernauer StraBe/Grenzweg/SeestraBe*, Gemeinde Ahrensfelde, Vorentwurf Juni 2026

Tabelle 1 Im Geltungsbereich vorkommmende Biotope

Biotop- | Biotopbezeichnung* GroBein | Anteilin
code* m? %

07 LaubgebUsche, Baumgruppen und Solitdrbdume

07170 flachige Obstbesténde, geschitzt nach § 30 BNatSchG 11.025 5
10 Biotope der Grin- und FreiflGdchen
10110 Gdarten und Gartenbrachen, Grabeland 114.977 49
10173 Reitplatz (offener Boden) 2.555 1
12 Bebaute Gebiete und Sonderfl&ichen
12300 Gewerbefldchen 14.711 6
12260 Siedlung mit Einzelhdusern, Zufahrt und Nebengelass 79.275 34
(i.d.R. Garagen, Schuppen, vereinzelt auch Stdlle und
Scheunen)
12612 StraBe mit Asphaltdecke 6.531 3
12651 Unbefestigter Weg 4.784 2
Summe der Teilflachen 233.858 100
GroBe Geltungsbereich 233.858 100
Differenz 0 0

* Angaben gem. Biotopkartierung Brandenburg, Stand Mai 2025

Tiere und Artenschutz

Eine faunistische Untersuchung wurde im Plangebiet nicht vorgenommen. Es ist anzuneh-
men, dass es sich bei den hier vorkommenden Tierarten um typische Bewohner ldndlicher
Siedlungen handelt.

Unter den SGugetieren ist u.a. mit Igel, Marder, Waschbdr, Spitzmdusen, Maulwurf, Echte
Mausen, Wihimdausen, Fledermdusen u.a. zu rechnen.

Im Plangebiet kommen mit groBer Wahrscheinlichkeit Reptilien wie Blindschleiche, Rin-
gelnatter als auch Zauneidechse vor. Aufgrund fehlender Kleingewdasser im Geltungsbe-
reich, aber vorhandener Gartenteiche ist ein Vorkommen von Amphibien nicht auszu-
schlieBen. Rotbauchunken und Kammmolche sind hier mit groBer Wahrscheinlichkeit
nicht vorhanden.

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 Luftqualitct

Brandenburg liegt im Ubergangsbereich des westlichen, atlantisch-maritim beeinflussten
zum &stlichen, kontinental beeinflussten Klima. Charakteristisch sind verhdltnismdaBig hohe
Sommertemperaturen und milde Winter, eine lange Vegetationsperiode sowie ein Nie-
derschlagsmaximum im Sommer, welches durch Starkregenfdlle verursacht wird.
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Lokal befindet sich das Plangebiet dstlich/norddstlich randlich auBerhalb des klimatisch
belasteten Siedlungsgebietes von Berlin. Die nGchste Autobahn A11 verlGuft etwa 2 km
westlich. Der Berliner Ring circa 3,5 km sudlich. Der Geltungsbereich ist umgeben von
Acker- und Grunlandfl&chen sowie mehreren kleineren Waldfldchen. GroBe zusammen-
hdngende Waldfldchen fehlen im ndheren Umfeld. Durch seine Lage &stlich randlich der
Berliner Hitzeinsel werden die warmen und durch den Stadtverkehr mit Schadstoffen an-
gereicherten Luftmassen der Hauptstadt bei vorherrschenden Westwinden in Richtung
der &stlich liegenden Gemeinden transportiert. Acker- und Grinlandfl&chen sorgen hier
dafur, dass sich diese warmen Luftmassen nachts abkihlen kénnen. Kleinere vorgela-
gerte Waldflachen sorgen fur die Produktion frischer Luftmassen. Klimatische Vorbelas-
tungen sind somit durch die Randlage zur Berliner Hitzeinsel gegeben, die von den um-
liegenden Ackerfldchen teilweise ausgeglichen 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 Mitteltem-
peratur fOr Juni-August von >19° sowie das Risiko erhdhter Starkniederschlage
prognostiziert.

3. Planungskonzept

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planungskonzept gliedert das Gebiet zum
einen in die vorderen, zumeist mit Wohnhd&usern bebauten Grundstucksteile und zum an-
deren in die daran anschlieBenden rGckwdartigen Bereiche, die weitgehend als Gronfla-
chen mit nur wenigen baulichen Anlagen erhalten werden sollen.

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 Uberbau-
baren Grundstucksfladchen festgesetzt, die eine hintere und vordere Grenze fUr die An-
ordnung der Gebd&ude auf den Baugrundsticken vorgeben. Im Ubrigen richtet sich die
Zul&ssigkeit von Vorhaben nach §34 Abs. 1 BauGB (siehe Kapitel 2.2). Dies bezieht sich
auch auf Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen.

Die rGckwartigen Bereiche sollen als Garten- und Freifldchen gesichert und entwickelt
werden. Ziel ist es, einen mit Blick auf das Orts- und Landschaftsbild begrunten Siedlungs-
rand zu erhalten bzw. auszubilden, der bereits historisch vor allem durch Obstbdume ge-
pragt war.

Es wird aber auch dem Umstand Rechnung getragen, dass in den bebauten Bereichen
die Fidchen zwischen und neben den Gebduden raumlich begrenzt sind. Daher sollen
bauliche Anlagen in untergeordnetem MaBe auch auf den rickwartigen GrundstUcks-
teilen zul@ssig sein. Dabei werden drei unterschiedliche Zonen ausgewiesen.

Die erste Zone bilden die Hausgdarten, die mit einer Tiefe von 30 m bis 40 m unmittelbar
an die bebauten Bereiche anschlieBen. In Ihnen durfen bauliche Anlagen errichtet wer-
den, die der gdrtnerischen Nutzung, der Erholung und der Freizeitgestaltung dienen.
Dazu gehodren beispielsweise Geratehduser, Gewdchshduser, Swimmingpools, Spielge-
rate, etc. Auch wenn die Hausgdarten i.d.R. in Verbindung mit einem Wohnhaus stehen,
sollen nicht alle Nebenanlagen der Hauptnutzung zuldssig sein. So durfen beispielweise
Stellplatze und Garagen oder Werkstatten und Lagerrdume einer etwaigen gewerbli-
chen Nutzung nicht innerhalb des Hausgartens errichtet werden.

21



Bebauungsplan ,Elisenau - Alte Bernauer StraBe/Grenzweg/SeestraBe*, Gemeinde Ahrensfelde, Vorentwurf Juni 2026

Die zweite Zone umfasst die gesetzlich geschutzten Streuobstwiesen die als Grunfldchen
mit der Zweckbestimmung ,,Gartenland" festgesetzt werden. Hier wird die bauliche Nut-
zung aus naturschutzfachlichen Grinden starker eingeschrankt, so dass nur Anlagen zu-
I&ssig sind, die der Gartennutzung und Gartengestaltung dienen, wie Rankhilfen, Bdnke
oder Einfriedungen. Gebdude sind ausgeschlossen.

FUr die an die Hausgdarten und das Gartenland anschlieBende dritte Zone regelt der Be-
bauungsplan lediglich die Zulassigkeit von Einfriedungen. Ansonsten ist sie dem AuBen-
bereich zuzuordnen, so dass — wie bereits auch schon vor der Aufstellung des Bebauungs-
planes - bauliche Vorhaben nach § 35 BauGB zu beurteilen sind.

4. Planinhalt

4.1. Uberbaubare Grundsticksfldchen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden durch Baugrenzen bestimmt, die durch
Gebdude und Gebdudeteile nicht Uberschritten werden durfen. Ein Vortreten von Ge-
bdudeteilen in geringfugigem Ausmal kann zugelassen werden. Auf den nicht Uberbau-
baren GrundstUcksfldchen kdnnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden.
Das Gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Die Baugrenzen umfassen die bebauten Bereiche des Plangebietes, die am Grenzweg
durch eine einreihige und an der Alten Bernauer StraBe z.T. auch durch eine zweireihige
Bebauung gekennzeichnet sind. In die Baugrenzen eingeschlossen sind auch Baulicken
und einzelne noch unbebaute hintere GrundstUcksteile, sofern diese durch die rockwar-
tige Bebauung der nGheren Umgebung maBstabsbildend geprégt sind. Seitlich werden
die Uberbaubaren Grundstucksfldichen durch die bestehenden WegeflurstUcke unter-
brochen, die von der Alten Bernauer StraBe bzw. dem Grenzweg abgehen.

Die vordere Baugrenze ist unter BerUcksichtigung der vorhandenen Baukérper vom
Grenzweg um 3,0 m bis 8,0 m und von der Altern Bernauer StraBe um 7,0 zurGckgesetzt,
um eine durchgdngige Vorgartenzone zu sichern. Sofern einzelne Gebdude einen gerin-
geren Abstand zur StraBe aufweisen, wurden sie in die Uberbaubaren GrundstUcksfl&-
chen einbezogen, so dass sich dort die Vorgartenzone entsprechend verschmdlert.

Die hintere Baugrenze orientiert sich an den Baukdérpern der rGckwartigen Bebauung.
Dabei betragt der Abstand zur hinteren Gebd&udekante ca. 5,0 m, so dass auch ange-
baute (Uberdachte) Terrassen und Wintergdrten in die Uberbaubaren GrundstUcksfla-
chen einbezogen sind, bzw. die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur deren Errich-
tung gesichert werden. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass an die Gebdude angebaute
Terrassen die hinteren Baugrenzen nicht Uberschreiten durfen. Sie wirden dann ganz
oder teilweise in die festgesetzten Grunfldchen ragen, in denen Terrassen, die Bestandteil
der Hauptanlage (Wohnhaus) sind, nicht zul&ssig sind (siehe auch Kapitel 4.3.1).

In der Alten Bernauer StraBe variiert die Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksfldchen in
Abhdngigkeit der Lage der vorhandenen Gebdude zwischen 48 m und 58 m. Eine Aus-
nahme bildet das Geldnde der Reitanlage Elisenau, in dem die bestehenden baulichen
Anlagen bis zur rockwdartigen GrundstUcksgrenze einbezogen sind, so dass sich eine Tiefe
von 134,0 m ergibt.
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Entlang des Grenzwegs wird die Tiefe der Uberbaubaren Grundstucksflachen mit ledig-
lich 25,0 bis 28,0 m festgelegt, da hier nur eine einreihige Bebauung vorherrscht.

4.2, Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes ist durch die Alte Bernauer StraBe und den
Grenzweg gegeben. Der innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes lie-
gende Abschnitt der Alten Bernauer StraBe wird als &ffentliche Verkehrsfldche gemaB §
9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Sie hat eine Breite von 10,0 m und weitetet sich in etwa
der Mitte des StraBenverlaufs abschnittsweise auf ca. 18,0 m auf.

Die von der Alten Bernauer StraBe und dem Grenzweg abgehenden gemeindliche Feld-
wege werden nicht als &ffentliche Verkehrsfldchen festgesetzt, da sie nicht éffentlich ge-
widmet sind. Sie werden aber von den Uberbaubaren Grundstucksfldéchen ausgenom-
men, um sie von Bebauung freizuhalten.

4.3. Grunflachen

Die r0ckwartig an die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen angrenzenden Fldchen wer-
den gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 als private Grinfldchen mit der Zweckbestimmung ,,Haus-
garten” und, soweit sie geschutzte Streuobstwiesen umfassen, mit der Zweckbestimmung
,Gartenland" festgesetzt.

Die GrUnfladchen sind auf einen hinteren Abstand von 95 m zur Alten Bernauer Strale be-
grenzt, um eine zu starke Ausdehnung der gértnerischen Nutzung und der mit ihr verbun-
denen baulichen Anlagen in den AuBenbereich zu vermeiden. Am Grenzweg, in dem
aufgrund der einreihigen Bebauung eine geringere Bebauungstiefe gegeben ist, wird fur
die hintere Grenze der Grunfldchen ein Abstand von 63 m festgelegt.

Daraus ergeben sich fUr die Grinflachen Tiefen 30,0 bis 40,0 m, die eine hausnahe gart-
nerische Nutzung in ortsUblicher GréBe ermdglichen.

4.3.1 Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten*

Wie oben bereits ausgefuhrt, sollen die rockwartig an die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen anschlieBenden Bereiche als Hausgarten genutzt werden kénnen. Unter einem
Hausgarten ist ein privater Garten zu verstehen, der unmittelbar an ein Wohnhaus an-
grenzt 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 GrinflGchen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" dienen der Er-
holung, Freizeitgestaltung sowie dem Anbau von Nutz- und Zierpflanzen. Aufihnen
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?3 befragt,
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Gewdchshduser mit nicht mehr als 50 m? Brutto-Rauminhalt,

bauliche Anlagen, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung oder der
zweckentsprechenden Einrichtung von Gdrten dienen und keine Gebd&ude
sind, wie Banke, Sitzgruppen, Pergolen, Wege oder Terrassen sowie Terrassen-
Uberdachungen mit einer Fidche von bis zu 30 m? und einer Tiefe bis zu 4 m,

Wasserbecken mit einer Wasserfliche von nicht mehr als 100 m? und einem
Beckeninhalt von nicht mehr als 100 m? sowie Schwimmbeckenabdeckun-
gen mit nicht mehr als 100 m? GrundfléGche,

Anlagen fir die Kleintierhaltung mit nicht mehr als 30 m3* Rauminhalt, die das
Wohnen nicht stéren,

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

Die Grundfldche der baulichen Anlagen darf insgesamt maximal 15 % des als pri-
vate Grunfldche mit der Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzten Grund-
stUcksteils, jedoch héchstens 100 m? befragen.

Begrindung

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

O

Gesamtiflache der baulichen Anlagen

Die baulichen Anlagen sollen nur einen untergeordneten Fldchenanteil ein-
nehmen durfen, damit der grundsatzliche Charaokter des Hausgartens als
GrUnfladche erhalten bleibt. Aus diesem Grunde wird der Anteil aller baulichen
Anlagen auf insgesamt 15 % der Hausgartenflache begrenzt. Auf groBen
GrundstUcken kdnnte jedoch eine Vielzahl baulicher Anlagen entstehen, die
trotz des untergeordneten Fldchenanteils zusammen eine dominierende Wir-
kung entfalten, insbesondere wenn sie in einem bestimmten Teil des Hausgar-
tens konzentriert sind. Daher darf die Grundfldche der baulichen Anlagen zu-
sammengenommen maximal 100 m? betragen. Diese Gesamtfldche wird un-
abhdngig von GréBe eines Hausgartens als ausreichend fUr dessen Nutzung
erachtet.

GroBe der einzelnen baulichen Anlagen / genehmigungsfreie Vorhaben

Die Liste der in den Hausgdrten zul@ssigen baulichen Anlagen orientiert sich
hinsichtlich Art und GroéBe z.T. an den Bestimmungen fur genehmigungsfreie
Vorhaben gemdB § 61 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO). Auf-
grund der geringen bau- und bodenrechtlichen Relevanz genehmigungsfreier
Vorhaben wird davon ausgegangen, dass sie dem grundsatzlichen Charakter
einer Grunfl&dche nicht entgegenstehen. Die in der textlichen Festsetzung an-
geflhrten baulichen Anlagen, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung
oder der zweckentsprechenden Einrichtung von Gdérten dienen, wie Bdnke,
Sitzgruppen, Pergolen oder nicht Gberdachte Terrassen sowie Spielgerdate, Ein-
friedungen, Solaranlagen in, an und auf Dach- und AuBenwandfldchen sind
nach § 61 BbgBO genehmigungsfrei.
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Weiterhin sind mit Blick auf die GréBe der einzelnen baulichen Anlagen die
Bruttorauminhalte von Gebduden wie Garten- und Ger&tehduser, Gartensau-
nen, etc. (75 m?), von Gewdchshdusern (50 m3) und Wasserbecken (100 m3)
sowie die Grundfldche von TerrassenUberdachungen (30 m?) aus dem § 61
der Brandenburgischen Bauordnung Ubernommen.

Dabei ist zu berUcksichtigen, dass die Einhaltung dieser GroBenvorgaben al-
lein nicht in allen Fallen auch die Genehmigungsfreiheit bedingt. Nach § 61
BbgBO durfen genehmigungsfeie Gebdude auch keine AufenthaltsrGume,
Toiletten oder Feuerstatten aufweisen. Dies ist fUr die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes jedoch nicht von Bedeutung, da es vor allem auf die GréBe
der baulichen Anlage im Verhdltnis zum unbebauten Teil der Grinfldche an-
kommt. Insofern sind auch nicht die Festsetzungen des Bebauungsplanes, son-
dern allein die Bestimmungen des § 61 BbgBO fur die Genehmigungsfreineit
maBgeblich. Inwieweit die erforderlichen Voraussetzungen vorliegen, ist durch
die Bauherrin / den Bauherren in jedem Einzelfall zu profen.

o Eigenstandigkeit der baulichen Anlagen / Terrassen

Bei den zuldssigen baulichen Anlagen gemdans der textlichen Festsetzung 1.1
muss es sich um eigensténdige Anlagen handeln, die der Zweckbestimmung
eines Hausgartens dienen. Auch wenn dieser i.d.R. in Verbindung mit einem
Wohnhaus steht, sind zum Beispiel Terrassen und deren Uberdachungen, die
unmittelbar an das Wohnhaus angebaut sind, nicht innerhallb der Grinflache
zul@ssig. Diese durfen als Bestandteil der Hauptanlage nur innerhalb der Uber-
baubaren GrundstUcksfl&chen errichtet werden.

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

Anlagen fUr die Kleintierhaltung sind baulich selbststédndige Anlagen, die der
Unterbringung und Haltung der Tiere dienen, wie Stalle, K&fige, Volieren und
andere Tiergehege sowie weitere bauliche Nebenanlagen, die zur Kleintier-
haltung bendtigt werden. Der Begriff Kleintier erfasst solche Tierarten, deren
Haltung in den Baugebieten typischerweise Ublich und ungefdahrlich ist. Zwar
ist im Bebauungsplan kein Baugebiet als Art der baulichen Nutzung festge-
setzt; da die Anlagen das Wohnen nicht stéren dirfen, kénnen als MaBstab
Wohngebiete und das Wohnen mitgeprégte Gebiete zu Grunde gelegt wer-
den. Dort umfasst die Kleintierhaltung typischerweise eine im Rahmen der
Wohnnutzung liegende Freizeitbetatigung, die sich nach den értlichen und re-
gionalen Gewohnheiten richten kann. Als Kleintiere werden im allgemeinen
Katzen, Hunde, Ziervdgel, Hasen, Kaninchen, aber auch Hiohner, Ganse, Puten
und Enten angesehen. Keine Kleintiere sind groBe Tiere wie KUihe, Pferde, Po-
nys und zum anderen Tiere, die unabhdngig von ihrer GréBe dem Menschen
gefdhrlich werden kénnen.?

Die GroBe der Anlagen fur die Kleintierhaltung wird auf 30 m?® begrenzt, um
zum einen die angestrebte durchgrinte Pridgung der Hausgdérten nicht zu be-
eintrchtigen. Zum anderen wird davon ausgegangen, dass bei dieser GréBe
keine Stérungen des Wohnens verursacht werden. Gleichwohl bedarf die Art

2 vgl. BauGB Kommentar, Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Krautzberger, § 14 BauNVO, Randnummern 55 bis 58
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und die Anzahl der Tiere mit Blick auf die Immissionsbelastung jeweils einer Ein-
zelfallbetrachtung. Dabei spielen auch etwaige Vorbelastungen und die An-
ordnung der Anlage auf dem Grundstick eine Rolle. In IGndlich gepragten
Gebieten, wie dem hier vorliegenden Plangebiet, mit groBeren Grundsticken
und verbreiteter Tierhaltung ergeben sich groBere Zuldssigkeitsspielrdume als
beispielweise in verdichteten Baugebietens.

Anlagen fur die Haltung gréBerer Tiere wie beispielsweise Pferde, werden in
den Hausgdrten nicht zugelassen, da von Ihnen i.d.R. Immissionen ausgehen,
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 zul&ssige GroBe des Beckeninhalts von 100 m?® so-
wie der Beckenabdeckung von max. 100 m? entspricht den MaBgaben der
brandenburgischen Bauordnung fur genehmigungsfreie Vorhaben. DarUber
hinaus wird auch die Grundfldche der Becken auf 100 m? begrenzt, so dass
die in den Hausgdarten maximal zuldssige Gesamtfldche der baulichen Anlao-
gen nicht Uberschritten wird.

Durch die textliche Festsetzung 1.3 wird den in den Hausgdrten vorhandenen baulichen
Anlagen ein erweiterter Bestandsschutz eingerdumt:

Textliche Festsetzung 1.3

Anderungen und Nutzungsénderungen rechtmdBig errichteter baulicher Anla-
gen, die der textlichen Festsetzung 1.1 entgegenstehen, sind zul&ssig, wenn

- die vorhandene Hb6he der baulichen Anlage um nicht mehr als 1,0 m erhéht
wird,

- die gednderte Nutzung einem Nutfzungszweck der in der textlichen Festsetzung
1.1 bezeichneten baulichen Anlagen entspricht.

Begrindung

Im Einzelfall kdnnen sich innerhalb der festgesetzten Flidchen for Hausgdarten recht-
maBig errichtete Gebdude befinden, die in Bezug auf ihre GréBe und Nutzung
den Regelungen der textlichen Festsetzung 1.1 entgegenstehen. Sie waren auf
den bloBen Bestandschutz beschrankt. Das heit, dass sie vor Beseitigung ge-
schUtzt sind und weiterhin so genutzt und unterhalten werden kdénnen, wie sie im
Einklang mit dem damaligen Recht errichtet wurden. Auch Reparaturen sind zu-
l&ssig, nicht jedoch darUber hinausgehende MaBnahmen, die einer Neuerrichtung
gleichkommen. Um zu vermeiden, dass diesen Geb&uden jede Weiterentwicklung
entzogen wird, sollen Anderungen unter bestimmten Voraussetzungen zul@ssig
sein. So sind Anderungen der Hdhe der baulichen Anlage méglich, wenn sie nicht
mehr als 1 m betfragen. Dabei wird insbesondere auf die fUr den Erhalt von Ge-
bduden notwendige Erneuerung von Dachkonstruktionen abgestellt, die Uber die

3 ebenda
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bloBe Reparatur hinausgehen. Uberdies sind auch Nutzungsénderungen zuldssig,
wenn sie den in der textlichen Festsetzung 1.1 genannten Nutzungszwecken ent-
sprechen.

4.3.2 Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,,Gartenland*

Die Grunfldchen mit der Zweckbestimmung ,,Gartenland” beinhalten Streuobstwiesen,
die gemdaB § 30 Abs. 2 BNatSchG in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BbgNatSchAG als ge-
schutzte Biotope zu beurteilen sind. Hier soll die bauliche Nutzung aus naturschutzfachli-
chen Grinden starker eingeschréankt werden.

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

Textliche Festsetzung 1.2

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

- bauliche Anlagen, die der Gartennutzung, der Gartengestaltung oder der
zweckentsprechenden Einrichtung von Garten dienen und keine Gebd&ude
sind, wie Bé&nke, Sitzgruppen, Rankhilfen, ausgenommen Terrassen und Ter-
rassenUberdachungen,

- Einfriedungen.

Begrindung

Auf den Grinfldchen mit der Zweckbestimmung ,,Gartenland* werden nur solche
Anlagen zugelassen, bei denen davon auszugehen ist, dass sie nicht zu einer Zer-
stdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrdchtigung der geschitzten Bio-
tope fUhren. Geb&ude und Terrassen, die mit einer gréBeren Fldchenversiegelung
verbunden sind, werden ausgeschlossen. Solche Anlagen sind in den anschlieBen-
den Hausgdarten bzw. den Uberbaubaren Grundsticksfl&chen zu errichten.

4.4, Flache fur die Landwirtschaft

Auf dem FlurstGck 74 wird im Anschluss an die Gberbaubaren Grundsticksfldchen in einer
Tiefe von 40 m eine Fldche fUr die Landwirtschaft gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB festge-
setzt. Sie dient dem Anbau von Pflanzen z.T. mit groBformatigen Gewdchshdusern, der
Uber die Nutzung eines Hausgartens hinausgeht und landwirtschaftichen Charakter im
Sinne des § 201 BauGB (gartenbauliche Erzeugung) hat.

Aus diesem Grunde wird auch von der Festsetzung einer Grinfldche mit Zweckbestim-
mung ,,Hausgarten" abgesehen. Die fUr die Hausgdarten geltenden Beschrédnkungen wur-
den der ausgeUbten Nutzung z.B. im Hinblick auf die GroBe der Gewdchshduser entge-
genstehen.

Die Tiefe der Landwirtschaftsfldche von 40 m nimmt die Tiefe der benachbarten Haus-
garten auf. FUr die daran angrenzenden Teile des FlurstUcks 74 trifft der Bebauungsplan
keine weiteren Festzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzungen, so dass bauliche
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Vorhaben nach § 35 BauGB zu beurteilen sind. Danach sind Vorhaben, die einem land-
wirtschaftlichen Betrieb dienen unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig.

4.5. Grunordnung, Eingriff / Ausgleich

Durch den Bebauungsplan wird die Errichtung baulicher Anlagen zugelassen, die als er-
hebliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu beurteilen und auszugleichen sind. Dies be-
trifft vor allem die gemdan der textlichen Festsetzung 1.1 auf den privaten Grunfldchen mit
der Zweckbestimmung ,,Hausgarten” zuldssigen Anlagen. Auf den mit ,,Gartenland” be-
zeichneten Grunflédchen, sind dagegen nur geringfugige Anlagen wie z.B. Banke oder
Rankhilfen (siehe textliche Festsetzung 1.2) zuldssig, so dass keine erheblichen Eingriffe
verursacht werden, die auszugleichen wdren.

Auf den vorderen GrundstUcksteilen ist die Zuldssigkeit baulicher Anlagen wie bisher auch
nach §34 BauGB zu beurteilen (Vorhaben innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteil). Da die sich daraus ergebenden Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 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 gdértnerische Nutzungen wie
der Anbau bestimmter Nutzpflanzen oder die Pflanzung von Obstbdumen ohne die Auf-
stellung des Bebauungsplanes zuldssig waren — z.B. im Rahmen einer landwirtschaftlichen
Nutzung.

Insofern ergeben sich auszugleichende erhebliche Eingriffe nur durch die Errichtung bau-
licher Anlagen in den Hausgdrten, in denen maximal 100 m? Gberbaut werden durfen.
Davon sind folgende SchutzgUter berhrt:

- Die anlagebedingte Versiegelung von Boden stellt eine erhebliche Beeintréch-
tigung des Schutzgutes Boden dar. Vollversiegelungen fUhren zu einem vollstén-
digen Verlust nahezu aller Bodenfunktionen (Bodenfruchtbarkeit, Wurzelraum,
Speicher- und Filterfunktion, Lebensraumfunktion, Archivfunktion etc.).

- Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes kbnnen sich insbesondere
durch die Errichtung von Gebduden ergeben, wenn sie im Ubergang zum
Landschaftsraum den durch grin gepragten Siedlungsrand stdren.

- Durch die Uberbauung mit baulichen Anlagen gehen Biotope und Vegetation
verloren. Derim Plangebiet haufig betroffene Biotoptyp Scherrasen hat nur eine
geringe Wertigkeit. Im Einzelfall kbnnen aber bedeutendere Biotope wie ru-
derale Gras- und Staudenfluren, ruderale Wiesen sowie einzelne oder flachige
Gehodlze betroffen sein. Die meisten Bdume sind nach der Barnimer Baum-
schutzverordnung geschutzt und durfen nicht beseitigt oder beschadigt wer-
den. Ausnahmen kénnen zugelassen werden. In diesem Fall sind Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen.

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

Das Schutzgut Grund- und Oberfldchenwasser steht im Zusammenhang mit dem Schutz-
gut Boden. Die durch Bebauung verringerte Fldche zur Versickerung von Niederschlags-
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wasser wirkt sich jedoch nicht erheblich auf das Schutzgut Grund- und Oberfldchenwas-
ser aus, da die Versickerung weiterhin Uber die belebte Bodenzone innerhalb derim Plan-
gebiet liegenden GrundstUcke erfolgt.

Auch Klima und Luftqualitédt werden aufgrund der untergeordneten GréBe nicht erheb-
lich beeintrachtigt.

Verletzungen artenschutzrechtlicher Verbote gemdaB § 44 BNatSchG kdnnen insbeson-
dere mit der Einhaltung von Fall Zeitrumen fUr Gehdlze auBerhalb der Brutperiode von
Brutvdgeln vermieden werden. Andere Beeintréchtigungen die erheblich auf die lokale
Population der im Gebiet vorkommenden Arten wirken, sind nicht zu erwarten.

Zum Ausgleich der in den Hausgdrten verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sind
Bdume gemdaB den textlichen Festsetzungen 2.1 und 2.2 zu pflanzen:

Textliche Festsetzung 2.1

Auf den privaten Grdnflachen mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" sind je
Hausgarten mit einer GréBe von bis zu 330 m? ein groBkroniger Laubbaum, zwei
kleinkronige Laubbd&dume oder zwei Obstbdume zu pflanzen. Je Hausgarten mit
einer GréBe von mehr als 330 m? sind zwei groBkronige Laubbd&ume, vier kleinkro-
nige Laubbdume oder vier Obstb&ume zu pflanzen. Die Pflanzungen durfen aus-
nahmsweise auch auf FIGchen erfolgen, die unmittelbar an die privaten Grinflé-
chen mit der Zweckbestimmung "Hausgdrten" angrenzen.

Textliche Festsetzung 2.2

FUr die gemdaB der textlichen Festsetzung 2.1 erforderlichen Pflanzungen sind die
Arten der Pflanzlisten | bis lll und mindestens in der angegebenen Pflanzqualitat zu
verwenden.

I. GroBkronige Laubb&dume

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

ilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllus Sommer-Linde

Il. Kleinkronige Laubbdume

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

Amelanchier arborea Felsenbirne

Corylus colurna Baum-Hasel
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiBdorn
Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiBdorn
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Crataegus lavallei "Carrierei” Apfeldorn

Crataegus Hybriden agg. WeiBdorn

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminailis Elsbeere

lll. Obstbdume
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

Pyrus communis
Pyrus pyraster agg.
Prunus domestica
Prunus mahaleb

Vogel-Kirsche
Kultur Birne
Wild-Birne
Kultur Pflaume
Steinweichsel

Begrindung

Durch die Bepflanzung der Hausgdarten mit BGumen soll zur DurchgrGnung des
Plangebietes beigetragen und insbesondere ein durch Geholze gepragter Sied-
lungsrand geschaffen werden, der die urspringlichen — und z.T. noch vorhande-
nen Obstbaumbestdnde aufnimmt. Um die Pflanzung standortgerechter B&ume
zu sichern, werden die angefUhrten Pflanzlisten festgesetzt. Dabei durfen neben
Obstgehdlzen aber auch andere klein- und groBkronige Laubbdume gepflanzt
werden.

Mit der Pflanzung der Bume werden die Bodenfunkfionen Wurzelraum, DurchlUf-
tung 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 kleinkroni-
gen Laub- oder Obstbaumes 25 m? Uberbaute Bodenfldche kompensiert werden.
Somit wird gesichert, dass die maximal zul&ssige Uberbauung von 100 m? je Haus-
garten durch zwei groBkronige oder vier kleinkronige B&ume ausgeglichen wird.
Da die durch bauliche Anlagen Uberdeckte Fidche héchstens 15 % des Hausgar-
tens einnehmen darf, ergibt sich auf GrundstUcken bis 330 m? eine zuldssige Uber-
bauung von lediglich knapp 50 m2. Auf diesen GrundstUcken sind als Kompensa-
tion ein groBkroniger oder zwei kleinkronige B&dume ausreichend. Die Pflanzung
von Obstbdumen bedeutet gleichzeitig eine Eingrinung des Siedlungsbereiches
und sorgt somit fUr einen harmonischen Ubergang vom Siedlungsrand zur offenen
Landschaft. Weiterhin erhbhen Laub- und Obstbdume den Biotopwert, da sie die
Strukturvielfalt erhndhen und als Lebensraum fUr verschiedene Tier- und auch Pflan-
zenarten fungieren. Die bei Umsetzung der Planung entstehenden Eingriffe in die
Schutzguter Biotope sowie Orts- und Landschaftsbild kbnnen somit ebenfalls kom-
pensiert werden.
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Sofern im Einzelfall in kleinen Hausgdrten oder aufgrund bereits vorhandener
Baumbestande, die erforderlichen Baumpflanzungen nicht sinnvoll moglich sind,
durfen sie ausnahmsweise auch auf benachbarten Fldchen umgesetzt werden. In
Betracht kommen Grunfldchen mit der Zweckbestimmung ,,Gartenland”, Stand-
orte innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen oder Bereiche auBerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, die rUckwartig unmittelbar an die
Hausgdrten angrenzen.

Geschutzte Bume sind soweit wie moglich zu erhalten und schédigende Einwirkungen
sind zu vermeiden. Verboten sind auch alle Einwirkungen auf den Wurzelbereich von ge-
schutzten B&Gumen, welche zur nachhaltigen Schadigung oder zum Absterben des Bau-
mes fUhren kdnnen (§4 Abs. 1-3 BarBaumSchV). Die Fallung von geschutzten B&umen ist
nur nach Antrag und Genehmigung durch die zustdndige Behdrde und nur auBerhalb
der Vegetationsperiode zuldssig.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbest@nden gemaB § 44 BNatSchG
sowie zum Schutz vor Beeintrachtigungen an Gehdlzen sind im Rahmen der Bautatigkei-
ten folgende MaBnahmen zu berUcksichtigen bzw. umzusetzen:

V1 Schutz von Gehdlzbest&nden

B&ume sind so weit wie mdglich zu erhalten. Auch Schdden an nicht von der Fallung
betroffenen Gehdlzen sind wdhrend der Bauarbeiten zu vermeiden. Bei ggf. erforderli-
chen Fallungen gilt die Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV). Eine Fallung
geschutzter BGume darf nur nach Genehmigung durch die zustandige Behdrde erfolgen.

V2 Baumfdllungen auBBerhallb der Brutzeit von Vogeln

Baumfdallungen und Rodungen zur Baufeldfreimachung dirfen nur in dem gemaB § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG zugelassenen Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. eines Jahres stattfin-
den. Zusatzlich kénnen sich aus artenschutzrechtlichen Erfordernissen weitere spezifi-
schere Bauzeitenregelungen ergeben.

V3 Boden- und Grundwasserschutz wdhrend der Bauarbeiten

Wdhrend der Bauphase ist der Grundwasser- und Bodenschutz gemdaB den einschldgi-
gen Bestimmungen zu gewdhrleisten (z.B. getrennte Lagerung und Wiedereinbau von
Ober- und Unterboden, Vorhaltung von Olbindemitteln auf der Baustelle). Bei einem Aus-
treten wassergef@hrdender Stoffe oder Verdacht darauf, besteht eine Meldepflicht; es
sind unverzuglich MaBnahmen zu treffen, um Schdden zu verhindern bzw. zu beseitigen
(siehe § 21 Brandenburgisches Wassergesetz).

Im weiteren Verfahren wird ein ausfUhrlicher Umweltbericht verfasst. Uber die bisher er-
mittelten Eingriffe hinausgehende erhebliche Beeintrédchtigungen sind mit der vorliegen-
den Planung nach aktuellem Stand nicht zu erwarten.

4.6. Oriliche Bauvorschriften / Einfriedungen

GemaB § 87 Abs. 9 BbgBO wird folgende &rtliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Textliche Festsetzung 3.1

Einfriedungen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuldssig.
Einfriedungen, die mehr als 95 m von der Alten Bernauer StraBe oder mehr als 63
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m von der SeestraBe entfernt liegen, sind als offene sockellose Einfriedungen zu
errichten.

Begrindung

Einfriedungen sind zwar ohnehin in den nach § 34 BauGB zu beurteilenden vorde-
ren GrundstUcksteilen als Nebenanlagen sowie in den festgesetzten Grinfldchen
gemdaB den textlichen Festsetzungen 1.1 und 1.2 zuldssig. Es sollen aber auch in
den hinteren, dem AuBenbereich zuzuordnenden Bereichen Einfriedungen zum
Schutz des Eigentums maglich sein, insbesondere da die an den hinteren Grund-
sticksgrenzen verlaufenden Wege, durch die Offentlichkeit genutzt werden. Es
wird daher festgesetzt, dass Einfiedungen im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zuldssig sind.

Einfriedungen, die mehr als 95 m von der Alten Bernauer StraBe oder mehr als 63
m von der SeestraBe entfernt liegen, sollen offen gestaltet werden, um die Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild zu minimieren. Sie sind zudem sockellos zu errich-
ten, um die Durchl@ssigkeit von KleinsGugern zu ermdglichen.

4.7. Flachenbilanz

Gesamtifldche 23,39 ha 100,0%
FIGchen ohne Art der baulichen Nutzung 17,19 ha 73,49 %
Offentliche StraBenverkehrsfléiche 0,69 ha 2,95 %
Private Grinfl&chen 5,36 ha 22,92 %
Fldche fUr die Landwirtschaft 0,15 ha 0,64 %
5. Verfahren
1) Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan

2)

3)

4)

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Elisenau - Alte Bernauer
StraBe/Grenzweg/SeestraBe’ wurde durch die Gemeindevertretung Ahrensfelde am
14.02.2025 gefasst.

Die ortsUbliche Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte gemaB § 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB zusammen mit der Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit im Amtsblatt fur die Gemeinde Ahrensfelde Nr. 06/25 vom 13.06.2025.

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.

Vorentwurf des Bebauungsplanes

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom Juni 2026 ausgear-
beitet.

Beschluss des Vorentwurfs des Bebauungsplanes
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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 Behérdenbeteiligung bestimmt.

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

Die frhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde auf der Webseite der Gemeinde
Ahrensfelde am 04.09.2026 bekannt gemacht.

6) Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Die von der Planung berUhrten Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
sind nach § 4 Abs. 1 BauGB zur Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungspla-
nes sowie zur AuBerung zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad bis zum
............ aufgefordert worden..

Weitere Verfahrensschritte werden nach lhrer DurchfUhrung angefuhrt.

6. Rechisgrundiagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I 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.

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

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

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 Landes-
museum)  2020: Geoportal. Im Internet unter. https://gis-bldam-branden-
burg.de/kvwmap/index.php Abruf zuletzt im Dezember 2025

Brandenburgisches NaturschutzausfGhrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBI. | [Nr. 3]), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI. | /
16, [Nr. 5]).
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Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli
2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17]).

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

DWD & LfU (Deutscher Wetterdienst & Landesamt fUr Umwelt Brandenburg) 2019: Klima-
report Brandenburg. Fakten bis zur Gegenwart — Erwartungen fur die Zukunft. Im Internet
unter: https://Ifu.brandenburg.de/media_fast/4055/Klimareport_Brandenburg_2019.pdf

Gemeinde Ahrensfelde (Auftraggeber) & trias Planungsgruppe (Auftragnehmer), Okto-
ber 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 abgerufen im Juli
2025

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Denkmalschutzgesetz BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04, [Nr. 09], S.
215), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5.Mdarz 2024.

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 Kar-
tierungsanleitung, 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/synservereproject=0-
SIRIS&language=de, Abruf zuletzt im Januar 2026

MLEUV (Ministerium fUr Landwirtschaft, Erndhrungswirtschaft, Umwelt und Verbraucher-
schutz des Landes Brandenburg): Landschaftsprogramm Brandenburg. Im Internet unter:
https://mleuv.brandenburg.de/mleuv/de/umwelt/natur/landschaftsplanung/land-
schaftsprogramm-brandenburg/#, zuletzt abgerufen im Januar 2026

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

MUGYV und MIL (Ministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz und Ministe-
rium fOr Infrastruktur und Landwirtschaft), 11. Dezember 2009: Erlass zur Bekanntmachung
der Erhaltungsziele nach § 26b Absatz 3 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes und
zur Bewirtschaftung des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung ,,Bérnicke*

Scholz, Eberhard1962: Die naturrdumliche Gliederung Brandenburgs

Umweltbundesamt Stand September 2022: Die Wasserrahmenrichtlinie, Gewadsser 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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