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Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §4 BauNVO)

WA

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Flachen fiir den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung:
sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

(|

MaRB der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §16-21 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
I Zahl der Vollgeschosse (Hochstzahl)

Abgrenzung von Bauflachen mit unterschiedlichen
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung

Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflaiche/ Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

7

al abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung:

QUARTIERS-
PLATZ

private Verkehrsflache

Quartiersplatz

Bereiche ohne Aus- und Einfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a und b BauGB)

Erhalt von Einzelbdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im

Sinne des Naturschutzrechtes

Landschaftsschutzgebiet

Sonstige Festsetzungen

-

Darstellungen ohne Normcharakter

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

O

®
4

*
4

Bemallung

Kronenbereiche zum Erhalt festgesetzter oder auf

kommunalen Flachen zum Erhalt vorgesehener Baume

oberirdische Hauptversorgungsleitung

unterirdische Hauptversorgungsleitung
aullerhalb festgesetzter Verkehrsflachen

Schutzsstreifen der Hauptversorgungsleitungen

Planunterlage

Bestandsplan vom Juni 2019,
Flurstiicksgrenzen wurden am 10.02.2023 aktualisiert

Flachen fir Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Flachen fur Wald

X

Gebaudebestand (Hinweis: Der Gebaudebestand im

Plangebiet wurde bereits abgerissen)

Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer
Hoéhe Gber NHN (DHHN 2016)
Laubbaum

Nadelbaum

Teil B - Textliche Festsetzungen
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 4 BauNVO)

1.1 Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebauungs-

planes. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

2.1 In der Gemeinbedarfsflache darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch

e untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck
der Gemeinbedarfsflache dienen und ihrer Eigenart nicht widersprechen,

e Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird

bis zu einem Wert von 0,6 Uberschritten werden.

2.2 Im allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch
die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten Grundflachen um 50% uber-

schritten werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 23 BauNVO)
3.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA3 kann ausnahmsweise ein Hervortreten von
Terrassen vor die sudwestliche Baugrenze bis zu 5,0 m zugelassen werden.
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

3.2 In der Gemeinbedarfsflache sind untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der Gemeinbedarfsflache dienen und
ihrer Eigenart nicht widersprechen sowie Stellplatze und ihre Zufahrten auch
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. (§ 23 Abs. 5
BauNVO)

3.3 In den allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ2 qilt jedoch entlang der
Basdorfer StralRe folgende Einschrankung: Auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zwischen den strallenseitigen Grundstiicksgrenzen und
den stralenseitigen Baugrenzen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO mit mehr als 5 m? Grundflache sowie Stellplatze, Garagen und
Carports nicht zulassig. Ausgenommen von der Regelung sind Grundstlcks-
einfriedungen sowie Zufahrten und Wege (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

4.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird die abweichende Bauweise a1
festgesetzt: Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die
Lange der Gebaude darf 30 m nicht Uberschreiten. (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
4.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA3 wird die abweichende
Bauweise a2 festgesetzt: Zulassig sind Einzelhauser, die mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange der Einzelhauser darf maximal

15,0 m betragen. (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

5.1 Wege, Stellplatze und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde

Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und

Betonierungen sind unzulassig. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.2 Im allgemeinen Wohngebiet und in der Gemeinbedarfsflache sind pro

angefangene 350 m? Grundstuicksflache mindestens ein grokroniger oder zwei

kleinkronige Laubbaume der Pflanzlisten Nr. | und Il zu pflanzen. Erhaltene

Bestandsbaume kdnnen angerechnet werden, sofern sie den Pflanzlisten

entsprechen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

5.3 Bei den gemal textlicher Festsetzung 5.2 erforderlichen Pflanzungen betragt

der Mindeststammumfang fur grol3kronige Baume 14 - 16 cm und fur

kleinkronige Baume 12 - 14 cm.

5.4 Auf der Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft ist eine Erstaufforstung durchzufiihren und ein

standortgerechter sowie naturnaher Waldbestand zu entwickeln.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN / ORTLICHE
BAUVORSCHRIFTEN

6.1 Gemal § 87 Abs. 9 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB werden folgende ortliche
Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen in den Bebauungsplan
ubernommen:

a) Ausbildung oberstes Vollgeschoss

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten und in der Gemeinbedarfs-
flache ist das oberste zulassige Vollgeschoss auszubilden:

e als Dachgeschoss mit einer Dachneigung auf mindestens zwei einander
gegenuberliegenden Seiten von mindestens 35 Grad und hdchstens 50 Grad
und mit einem Drempel von nicht mehr als 80 cm oder

¢ als Staffelgeschoss dessen Aullenwande allseitig um jeweils mindestens
1,5 m hinter die Aulenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses
zurucktreten.

b) Einfriedungen:

In den allgemeinen Wohngebieten sind Mauern und andere durchgehend
geschlossene Bauelemente als Einfriedungen der stral3enseitigen
Grundstucksgrenze unzulassig. Die Hohe der Einfriedung der strallenseitigen
Grundstlcksgrenze darf in den allgemeinen Wohngebieten maximal 1,5 m

betragen.

HINWEISE

1.

Artenschutz:

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sollen die
Baufeldfreimachung sowie notwendige Gehodlzrodungen aulerhalb der Brutzeit
von Vdgeln, und zwar lediglich vom 1. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen.
Sofern BaumalRnahmen innerhalb der Brutperiode durchgefuhrt werden missen,
sollen diese vor dem 1. Marz begonnen und kontinuierlich fortgesetzt werden, um
einen Beginn von Bruten im Baustellenbereich zu verhindern.

Zum Schutz angrenzender Fortpflanzungs- und Ruhestatten sollen die
Bauarbeiten auf die Baufelder begrenzt werden. Dies bezieht sich auf die
Errichtung von Baustelleneinrichtungen, Materialablagerungen sowie das
Befahren oder Parken mit Fahrzeugen.

Um Totungen oder Verletzungen von einwandernden Zauneidechsen zu
vermeiden, soll entlang der sudlichen und westlichen Grenze des Baufeldes der
Gemeinbedarfsflache ein Reptilienschutzzaun errichtet werden. Der Zaun muss
vor Beginn der Baufeldfreimachung sowie vor Beginn der Aktivitat der Tiere im
Frahjahr, spatestens im Februar errichtet werden und soll wahrend der gesamten
Bauzeit bzw. bis zum Ende der Aktivitatsperiode im Oktober verbleiben.

Als Ersatz fur den Verlust dauerhafter bzw. regelmaldig wiedergenutzter
Fortpflanzungsstatten sollen 6 Nisthilfen fur Meisen an zum Erhalt vorgesehenen
Baumen des Plangebietes angebracht werden. Zusatzlich sollen als Ausgleich
der bei Abriss des Seniorenheims verlorengegangenen Fortpflanzungsstatten 2
Nisthilfen fir den Hausrotschwanz an kinftigen Gebauden oder am verbliebenen
Baumbestand im Geltungsbereich angebracht werden.

Aufgrund des Quartierspotenzials im inzwischen abgerissenen Gebaudekomplex
des ehemaligen Seniorenheims sollen als Ausgleich an den kunftigen Gebauden
oder am verbliebenen Baumbestand im Geltungsbereich insgesamt 6 Fleder-
mauskasten mit Ganzjahreseignung angebracht werden.

. Private Verkehrsflachen:

Die privaten Verkehrsflachen sind auf ihrer gesamten Breite von Hindernissen und

Bewuchs freizuhalten.

PFLANZLISTEN

Nr.l - Grol3kronige Baume:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Pinus sylvestris
Quercus robur
Quercus petraea
Salix alba

Tilia cordata

Ulmus laevis

Nr. ll- Kleinkronige Baume:

Acer campestre

Betula pendula

Carpinus betulus

Cornus mas

Prunus avium

Sorbus torminalis

Sorbus aucuparia "Edulis’

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rotbuche
Gemeine Esche
Kiefer
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Flatter-Ulme

Feld-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Kornelkirsche
Vogelkirsche
Elsbeere

Mahrische Eberesche

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar

2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6) .

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) .

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18 [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz

vom 9. Februar 2021 (GVBL.I/21, [Nr. 5]).

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

Verfahrensvermerke

setzungen, wurde am ...........ccceeeveeeneeennen.

Bernau b. Berlin, .....................

Blurgermeister

in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Bernau b. Berlin, .......ccocoeenna..

Offentlich bestellter Vermessungsingenieu

Ausgefertigt, Bernau b. Berlin, ..................

Blrgermeister

4. Die Satzung des Bebauungsplanes und

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung

Bernau b. Berlin, .......ccoceeena..

Blrgermeister

1. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Fest-

..... von der Stadtverordnetenversammiung

Bernau gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen (Beschluss-Nr.
............................ ). Die Begrindung des Bauungsplanes wurde gebilligt.

Siegel

2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit

Stand vom .......cooeeeiiiene. und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie
Stralken, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen

r Siegel

3. Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die textlichen Fest-
setzungen mit dem hierzu ergangenen Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
Bernauvom ...l ubereinstimmt.

Siegel

die Begrindung sowie die Stelle, bei der der

Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann
und Uber deren Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ............................... im
Amtsblatt Nr. .................. fur die Stadt Bernau bekannt gemacht worden.

in Kraft.

Siegel

Lage Plangebiet
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GEMEINDE

Stadt Bernau bei Berlin
Birgermeisterstralie 25
16321 Bernau bei Berlin
Tel.: 033 38/ 365 197
Fax: 033 38 /365 105

Bernau beiseriin

Entwurf zum Satzungsbeschluss

E-Mail: stadtplanung@bernau-bei-berlin.de

PLANUNG

W.0O.W. Kommunalberatung
und Projektbegleitung GmbH
Louis-Braille-Straf3e 1

16321 Bernau bei Berlin
Tel.: 033 38 /75 66 00
E-Mail: info@wow-bernau.de
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