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1. EINFUHRUNG

1.1 Planungsgegenstand

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberbarnim hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am
27.03.2017 die Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplans 01 ,Wohn-
gebiet Klosterdorf“ beschlossen (Beschluss-Nr. 20-01-2017).

Die 1. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungs-
plans, genehmigt am 28.08.1995, veréffentlicht und bekannt gemacht im Amtsblatt am
03.01.1996, Ausgabe 1/96.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Klosterdorf nérdlich und dstlich der
Stralte des Friedens, westlich begrenzt vom Wegeflurstlick 12 der Flur 6 und nérdlich be-
grenzt von der Flur 2, Flurstiick 117 und Flur 6, Flurstiicke 3 und 40 (die genannten Flurstu-
cke sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans).

Der Anderungsbedarf ergibt sich daraus, dass bei der Aufstellung des Bebauungsplans im
Jahre 1995 die heutigen Realisierungsbedingungen fiir den Einfamilienhausbau noch nicht
gekannt und beachtet werden konnten. So wurden im Bebauungsplan Festsetzungen getrof-
fen, deren Einhaltung in vielen gegenwartigen Bauantrags- und Realisierungsverfahren
schwer oder gar nicht mdglich ist bzw. Antrage auf Abweichung von Festsetzungen des Be-
bauungsplans erforderlich machen.

1.2 Anlass, Erforderlichkeit und Ziel der Planung

Bisher sind im 1. Bauabschnitt im slidwestlichen Teil des Plangebietes die Erschlielfung, 64
Wohngebaude sowie eine Kindertagesstatte realisiert, im 2. Bauabschnitt im stdoéstlichen
Teil des Plangebietes die ErschlieBung weitgehend realisiert sowie fur 53 Wohngebaude
Bauantrage gestellt worden, die teilweise bereits genehmigt wurden

(Darstellung der Bauabschnitte sh. Anlage 4).

Da sich in den Jahren seit 1995, als der Bebauungsplan beschlossen wurde, die Realisie-
rungsbedingungen flir den Einfamilienhausbau grundlegend geandert haben, mussten durch
zahlreiche Bauherren Antrage auf Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplans ge-
stellt werden, die sich vor allem auf folgende Sachverhalte bezogen:

- Abweichung von Festsetzungen zur Bauweise (in einigen Teilen des Baugebietes
sind gemal Bebauungsplan nur Hausgruppen, also Reihenhauser, in einigen ande-
ren Bereichen nur Doppelhduser zulassig, sh. textliche Festsetzungen 3. und 4. des
Bebauungsplans),

- Abweichung von im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen (sh. Planzeichnung
des Bebauungsplans),

- Abweichung von den im Bebauungsplan festgesetzten Dachformen und Dachneigun-
gen (textliche Festsetzung 23. des Bebauungsplans),

- Abweichung von Festsetzungen zur Materialitéat von Aulienwanden, zur Gliederung
von Fassaden, zu Material und Farbe der Dachdeckungen sowie zur Ausbildung von
Gauben (AuRenwande von oberirdischen baulichen Anlagen sind nur in rotem Ver-
blendmauerwerk oder in Putzausfiihrung zulassig, nur stehende Formate bei Fens-
tern und Turen zulassig, Fledermausgauben unzulassig, Unzulassigkeit von Kunst-



stoff und Aluminium sowie von Tropenhdlzern im Sichtbereich, sh. textliche Festset-
zungen 24. und 25.).

Da zu erwarten ist, dass im Zuge der weiteren Bebauung des Plangebietes weitere umfang-
reiche Befreiungsantrage gestellt werden, empfahl mit Schreiben vom 04.01.2017 die Untere
Bauaufsichtsbehoérde ,der Gemeinde dringend, fir die nunmehr zu erschlieRenden neuen
Baufelder eine Anderung des Bebauungsplans anzustreben, sofern Bebauungen zugelassen
werden sollen, die den geltenden Festsetzungen widersprechen. Dies dient der Rechtssi-
cherheit der Gemeinde, der Amtsverwaltung und der Baugenehmigungsbehérde genauso
wie der Rechtssicherheit des Investors der Flache und der Bauwilligen im Plangebiet.”

Da die Gemeinde an der weiteren baulichen Entwicklung im Plangebiet interessiert ist und es
weiterhin eine starke Nachfrage nach Baugrundstiicken im Plangebiet gibt, ist zur Sicherung
der weiteren geordneten stadtebaulichen Entwicklung die 1. Anderung erforderlich.

Deshalb hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Oberbarnim in ihrer 6ffentlichen Sitzung
am 27.03. 2017 die Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 01
,Wohngebiet Klosterdorf* beschlossen.

Die Gemeinde wendet beim Verfahren der 1. Anderung das vereinfachte Verfahren nach §
13 Baugesetzbuch (BauGB) an, da

- die Grundzlge der Planung nicht beriihrt werden,

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen,...nicht vorbereitet oder begriindet wird,

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgtter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB bestehen (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Im vereinfachten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen werden, der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 durchgefuhrt werden sowie den berthrten Beh6érden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben
oder wahlweise die Beteiligung nach § 4Abs. 2 durchgefiihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5
Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen. § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Ab-
satz 2 Nr. 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Das Ziel der 1. Anderung besteht darin, durch Veranderung einzelner einschrankender und
behindernder Festsetzungen die weitere bauliche Entwicklung im Plangebiet zu beférdern
sowie der Rechtssicherheit der Gemeinde, der Amtsverwaltung, der Baugenehmigungsbe-
horde sowie des Vorhabentragers und der Bauwilligen im Plangebiet zu dienen.



2. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION
2.1. Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplans
2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den groRten Teil des Plangebietes (ca. 54%) wurde die Ausweisung Allgemeines Wohn-
gebiet getroffen. Es erfolgte die Differenzierung in Allgemeines Wohngebiet WA 1, WA 2, WA
3 und WA 4. Die Differenzierung betraf vor allem das Mal} der Nutzung. Zudem erfolgte eine
(geringfligige) Differenzierung im Hinblick auf die Zulassigkeit bzw. den Ausschluss bestimm-
ter baulicher Anlagen (sh. textliche Festsetzungen 1. und 2.).

21.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf} der Nutzung differenzierte sich nach WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4. Das festge-
setzte Mal} der Nutzung stand in Verbindung mit der jeweils festgesetzten Bauweise. Den
Hintergrund dieser Differenzierung bildete vor allem die Absicht, eine Gliederung des Plan-
gebietes in Bereiche unterschiedlichen Charakters zu erreichen; vor allem hinsichtlich der
Aufgelockertheit oder Kompaktheit der baulich raumlichen Strukturen (sh. auch Bauweise).

2.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Grundsatzlich wurde im Bebauungsplan die offene Bauweise festgesetzt. Mit textlichen Fest-
setzungen wurden ausdrickliche Festsetzungen zur Zulassigkeit bestimmter Hausarten ge-
troffen. So waren im WA 1 und im WA 4 nur Hausgruppen (Reihenhauser), im WA 2 nur
Doppelhauser und im WA 3 nur Einzelhduser zulassig. Mit dieser Ausdricklichkeit war die
planerische Intention verbunden, eine Gliederung des Plangebietes in Bereiche unterschied-
lichen Charakters zu erreichen; vor allem hinsichtlich der Aufgelockertheit oder Kompaktheit
der baulichen und raumlichen Strukturen (sh. auch Maf} der baulichen Nutzung). Die Uber-
baubaren Grundstlicksflachen wurden mit Hilfe von Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

214 Weitere Arten der Nutzung

Flachen fir den Gemeinbedarf

Ausgewiesen wurden zwei Gemeinbedarfsflachen : eine im sudlichen Teil der zentralen
Gruanflache (Anger) an der Lindenstral’e mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstat-
te” sowie im Suden des Plangebietes eine gemeinsame Flache mit der Zweckbestim-
mung ,Schule” und mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr®.

Verkehrsflachen

Ausgewiesen wurden Stralkenverkehrsflachen (ca. 35 %) sowie Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ (ca. 65 %).
2.1.5 Immissionsschutz

Textliche Festsetzung 22.: Zum Schutz gegen Fluglarm sind AuRenbauteile mit einem
bewerteten Bau-Schallddmm-MafR R'w von min. 34 dB auszufuhren.



21.6 Offentliche Griinflachen

Die festgesetzten offentlichen Grinflachen dienten der Versorgung der Bevdlkerung mit
wohnungsnahen Grinflachen, einer Griinverbindung, die das Siedlungsgebiet an den Orts-
kern Klosterdorf anschlie3t sowie einer landschaftsgerechten Einbindung und dem Bio-
topverbund.

Der Flachenanteil der Grinflachen an der Plangebietsflache lag bei 25 %.

Die offentlichen Grinflachen wurden durch die Zweckbestimmungen ,Parkanlage®, ,Grin-
zug® und ,Kinderspielplatz® differenziert.

2.1.7 Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen und 6kologisch begriindete
Festsetzungen

Die fur Ersatz und Ausgleich erforderlichen Flachen die Flachen mit Pflanzbindungen sowie
Flachen zur Regulierung des Wasserhaushaltes waren in den Bebauungsplan integriert und
festgesetzt. Nahere Angaben enthielt der zum Bebauungsplan gehoérige Grinordnungsplan,
der auch Gegenstand der Beschlussfassung vom Marz 1995 war.

2.2. Flachenbilanz

Flachenart Flachengréle Anteil
Nettobauland 184.550 gm 53,63 %
ErschlielBung 32.369 gm 9,41 %
Offentliche Griinflachen 88.473 gm 25,71 %
Schule 12.300 gm 3,57 %
Kita 2.660 gm 0,77 %
Regensammelbereich 3.288 gm 0,95 %
Laubsammelstellen 1.750 gm 0,50 %
Abfall/Recycling 200 gm 0,05 %
Wald 18.590 gm 5,41 %
Gesamtflache 344.180 gm 100,00 %
2.3 Schlussfolgerungen fir die 1. Anderung

Gemeinde und Vorhabenstrager sind willens, die begonnene stadtebauliche Entwicklung im
Plangebiet auf der Grundlage dieser Grundzige fortzufuhren.

Dazu sind Anderungen des Bebauungsplans erforderlich, die sich auf folgende Sachverhalte
beziehen:

- Anderungen bei speziellen Festsetzungen zur Bauweise,

- Anderungen zur Lage von Baugrenzen,

- Streichung von gestalterischen Festsetzungen,

- Aktualisierung zu Lage, GroRe und Zweckbestimmungen von Gemeinbedarfsflachen,

- Anpassung von Verkehrsflachen an Erfordernisse der verkehrlichen und stadttechni-
schen ErschlieRungssicherheit.

Diese Anderungen des Bebauungsplans sind erforderlich, um den aktuellen Realisierungs-
bedingungen Rechnung zu tragen.



3. PLANINHALT DER 1. ANDERUNG
3.1. Begrindung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
3.1.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung Allgemeines Wohngebiet erfolgt

a. im Bereich des Angers auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fur
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“ sowie
b. im nordlichen und nordwestlichen Teil der im Bebauungsplan festgesetzten Flache fir

Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule® und der Zweckbestimmung
.Feuerwehrim Siden des Plangebietes.

Die Charaktere der Wohnbebauung sollen denen der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 (im
Bereich des Angers) und WA 4 (an der LindenstralRe) des Bebauungsplans entsprechen.
Die Festsetzung ist zur Sicherung der geplanten Wohnnutzung erforderlich (gem. § 1 Abs. 1
BauGB i.V. mit § 1 Abs. 3 BauNVO).

Die Zulassigkeit der Nutzungen bestimmt sich fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 nach
der textlichen Festsetzung 1. des Bebauungsplans, die Zulassigkeit der Nutzungen fir das
Allgemeine Wohngebiet WA 4 nach der textlichen Festsetzung 2. des Bebauungsplans (sh.
Anlage textliche Festsetzungen des Bebauungsplans).

Von den mit den textlichen Festsetzungen 1. und 2. ausgeschlossenen Nutzungen - Anlagen
fur sportliche Zwecke sowie Anlagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen -
kann eine nutzungs- und strukturstérende Wirkung in einem Mall angenommen werden, das
den Ausschluss rechtfertigt (gem. § 1 Abs. 6 BauNVO).

Begriindung:

Mit Schreiben vom 14.02.2011 beantragte die VAN BOEKEL DINVEST GMBH beim Amt
Markische Schweiz :

a. die im Bebauungsplan fir eine Kindertagesstatte vorgesehene Gemeinbedarfsflache
aufgrund des im Jahre 2007 erfolgten Grundstlickstauschs (Flurstick 204 mit
2.610 gm gegen Flurstlick 276 mit 4.082 gm) flr eine aufgelockerte Bebauung mit
Einfamilienhdusern und die Errichtung eines neuen Firmensitzes zu nutzen,

b. die nicht mehr bendtigten Grundsticksflachen fir den Gemeinbedarf entlang der
geplanten StralRe ,Kirschweg"“ in 6stlicher Richtung bis zum Abzweig der Strale ,An
der Schmiede” sowie entlang der Lindenallee in stdliche Richtung (angrenzend an
Flurstlick 161) bis zur Grundstlcksgrenze der Kindertagesstatte (Flurstlick 276) ana-
log zur bereits vorhandenen Bebauung mit Einfamilienhdusern zu bebauen.

Diesem Antrag ist von Seiten des Amtes Markische Schweiz mit Schreiben vom 11.04.2011
stattgegeben worden.

Mit der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet wird auf Flachen, die nicht mehr fir den Ge-
meinbedarf bendtigt werden, eine Ausweisung getroffen, die dem Grundcharakter des Plan-
gebietes als Wohngebiet entspricht.



3.1.2. Maf der baulichen Nutzung

Fir den gréReren Teil der Baufelder werden die Nutzungsmalie unverandert Gbernommen.
Diese Festsetzungen erfolgten vor dem Hintergrund der Bauordnung vom 1. Juli 1994, die
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses galt und folgenden Vollgeschossbegriff beinhaltete:
»Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.”

Im Umkehrschluss: Nach der Bauordnung vom 1. Juli 1994 konnten Aufenthaltsrdume in
einem zusatzlichen Geschoss (Dachgeschoss) eingerichtet werden, wenn sie weniger als
zwei Drittel der Grundflache hatten, ohne dass dieses Geschoss als Vollgeschoss galt.

In den Bereichen des Plangebietes, wo mit der 1. Anderung die Festsetzungen zum
Nutzungsmal nicht verandert werden, gilt das unverandert.

Fir einen Teil der Baufelder werden Nutzungsmafe verandert bzw. neu festgesetzt.

FUr neuen neue Festsetzungen gilt die aktuelle Bauordnung vom 19. Mai 2016, die anstelle
einer Vollgeschossdefinition folgende Geschossdefinition beinhaltet:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m (iber die Geléandeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse.
Hohlrdume zwischen zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse.

Im Umkehrschluss: In Gebauden, fiir die max. ein bzw. zwei Geschosse festgesetzt werden,
durfen keinerlei Aufenthaltsrdume in (zusatzlichen) Dachgeschossen eingerichtet werden.

Mit der 1. Anderung werden zwei neue Kategorien WA eingefiihrt: WA 2a und WA 4a.
Diese Bezeichnungen werden deshalb so vorgenommen, um darauf hinzuweisen, dass sich
hinsichtlich der NutzungsmafRe WA 2a an WA 2 und WA 4a an WA 4 orientiert.

Der Unterschied liegt jeweils an den o.g. Veranderungen der Rechtsgrundlage bzw. deren
Auswirkungen.

Fir einen Teil der Baufelder im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird das Nutzungsmalf}
reduziert, statt Allgemeines Wohngebiet WA 1 (GRZ 0,4 GFZ 0,6 Zahl der zulassigen
Vollgeschosse Il) wird Allgemeines Wohngebiet WA 2a (GRZ 0,25 GFZ 0,4 Zahl der
zulassigen Vollgeschosse |l) ausgewiesen. Fir einen Teil der Baufelder im Allgemeinen
Wohngebiet WA 3 wird das Nutzungsmal} erhéht, statt Allgemeines Wohngebiet WA 3
(GRZ 0,2 GFZ 0,3 Zahl der zuladssigen Vollgeschosse |) wird Allgemeines Wohngebiet
WA 2a (GRZ 0,2,5 GFZ 0,4 Zahl der zulassigen Vollgeschosse Il) ausgewiesen.

Begriindung:

Das geringere Nutzungsmalf fiir einen Teil der Baufelder (WA 1 zu WA 2a) ist véllig
ausreichend, die bisher realisierten und die zu erwartenden Bauabsichten umzusetzen und
gleichzeitig die im Bebauungsplan beabsichtigte raumlich strukturelle Ordnung herzustellen.
Im Gegenzug ermdglicht das erhéhte Nutzungsmal fur einen Teil der Baufelder (WA 3 zu
WA 2a) flr die Bauwilligen einen gréReren Spielraum fir die hochbauliche Umsetzung, vor
allem die Moglichkeit, auch zweigeschossige Hauser (z.B. Stadtvillen) zu errichten, fur die es
eine steigende Nachfrage gibt.



Folgende Tabelle zeigt, dass die beabsichtigten Korrekturen dazu flihren, dass sich das Maf}
der Nutzung - bezogen auf das gesamte Plangebiet - nur geringfiigig andert.

Reduzierung des Nutzungsmales : betroffene Flache 21.560 gm

Anderung GRZz Zulassige GFz Zulassige
Grundflache (gm) Bruttogeschossflache (gm)
Alt: WA 1 0,4 8.624 0,6 12.936
Neu: WA 2a 0,25 5.390 0,4 8.624
Differenz -3.234 -4.312
Erhéhung des NutzungsmaRes :  betroffene Flache 42.395 gm
Anderung GRZ Zulassige GFz Zulassige
Grundflache (gm) Bruttogeschossflache (gm)
Alt: WA 3 0,2 8.479 0,3 12.718
Neu: WA 2a 0,25 10.598 0,4 16.958
Differenz +2.119 +4.240

Insgesamt reduziert sich damit im gesamten Plangebiet die zulassige Grundflache um
1.115 gm, die zulassige Bruttogeschossflache reduziert sich um 72 gm.

Far die anstelle von Gemeinbedarfsflachen festgesetzten Flachen Allgemeines Wohngebiet
wird das Mal} der baulichen Nutzung differenziert festgesetzt :

Im Bereich des Angers und im Bereich sidlich des Kirschweges WA 2a (GRZ 0,25 GFZ 0,4
Zahl der zulassigen Vollgeschosse Il) sowie im Bereich an der Lindenallee WA 4a (GRZ 0,4
GFZ 0,6 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ).

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wird bereits bestehenden
Festsetzungen des Bebauungsplans entsprochen: im Bereich des Angers den
Festsetzungen an der dstlichen Lindenallee, im Bereich sudlicher Kirschweg den
Festsetzungen an der Nordseite des Kirschweges, im Bereich ostliche Lindenallee den
Festsetzungen an der éstlichen und westlichen Lindenallee.

Die Festsetzung davon abweichender Nutzungsmalie ist weder stadtebaulich strukturell
noch im Hinblick auf die geplanten Gebaudefunktionen erforderlich.

3.1.3. Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Grundsatzlich wurde im gesamten Plangebiet des Bebauungsplans die offene Bauweise
festgesetzt (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 1 BauNVO).

Jedoch waren nach den textlichen Festsetzungen 3. und 4. in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 4 nur Hausgruppen und im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 nur
Doppelhauser zulassig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO).

Diese textlichen Festsetzungen werden gestrichen, die Festsetzung zur Bauweise wird auf
die der offenen Bauweise reduziert.

Begriindung:
Die Ausdriicklichkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans zu den Gebaudetypen Dop-

pelhduser und Hausgruppen (Reihenhauser) steht den aktuellen Realisierungsbedingungen
entgegen.
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Weder gibt es ausreichend Bedarf an Doppelhdusern noch an Reihenhdusern (entsprechen-
de Antrage auf Befreiung von diesen Festsetzungen des Bebauungsplans sind immer wieder
gestellt worden).

Das Festhalten an diesen Festsetzungen zur Bauweise wirde mdéglicherweise dazu fuhren,
dass die mit den Festsetzungen ,nur Hausgruppen zuldssig“ und ,nur Doppelhduser zulas-
sig“ versehenen Baufelder gar nicht bebaut werden.

Die Beschrankung der Festsetzung auf die der offenen Bauweise ist ausreichend, die Be-
bauung der Baufelder mit Einzelhdusern, Doppelhdusern und Reihenhausern zu ermogli-
chen, ohne die drastischen Festsetzungen zur Zulassigkeit bestimmter Hausarten in einzel-
nen Teilen des Plangebietes vorzunehmen.

Zudem ist die im Bebauungsplan entwickelte stadtebauliche Struktur hinsichtlich ihrer Bau-
feldordnung, ihrer Erschlielungsfiihrung sowie der griinrdumlichen Ordnung pragnant ge-
nug, eine erkennbare rdumliche Ordnung auch ohne die stark einschrankenden Festsetzun-
gen zur raumlichen Verteilung der Bauweisen im Gebiet herzustellen.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Baulinien, Versatze bei Baugrenzen

Die uberbaubaren Grundstlcksflachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 1, 3 und 5 BauNVO).
Fir einen Teil der Baufelder wurden Baulinien, d.h. zwingend einzuhaltende Baufluchten,
festgesetzt. Planerische Absicht war hier offensichtlich, eine exakte Bauflucht iberwiegend
auf der Westseite von LindenstralRe bzw. Anger herzustellen und damit den 6ffentlichen
Raum baulich pragnant und mit einer gewissen ,Geschlossenheit® zu fassen.

Die Festsetzung von Baulinien wird gestrichen.

Begriindung:

Die Festsetzung stand in engem Zusammenhang mit der Festsetzung zur ausschlief3lichen
Zulassigkeit von Hausgruppen, eine den Festsetzungen entsprechende bauliche Umsetzung
hatte eine gewisse Kompaktheit und ,Geschlossenheit“ der Bebauung zur Folge gehabt.
Der aktuell kaum oder gar nicht vorhandene Bedarf an den Haustypologien Doppelhaus und
Reihenhaus birgt die Gefahr, dass in den genannten Bereichen gar keine Bebauung stattfin-
det (und damit die Ausweisung von Baulinien Gberhaupt gegenstandlos wird).

Zudem schranken Baulinien den Gestaltungsspielraum der Bauwilligen stark ein.

Ein Teil der Baufelder wies im Bebauungsplan Versatze bei Baugrenzen bzw. Baulinien auf.
Planerische Absicht war hier offenbar, bauliche Formationen vor allem zum &ffentlichen
Raum hin zu rhythmisieren (etwa die Definition von Anfang und Ende von Baufeldern bzw.
von Bebauungen).

Die Versatze bei Baugrenzen (und Baulinien) entfallen.
Begriindung:

Die Versatze fuhren Uberwiegend dazu, dass sich der private Freiraum vor den Sidost-,
Sud- und Stdwestseiten der Gebaude in seiner Tiefe stark reduziert. Das flhrt zu einer u.U.
starken Einschréankung der Beziehung Wohnbereich/Garten bzw. Freisitz.

Die im Bebauungsplan entwickelte stadtebauliche Struktur ist hinsichtlich ihrer
Baufeldordnung, ihrer Erschlielungsfiihrung sowie der grinraumlichen Ordnung pragnant
genug, eine erkennbare raumliche Ordnung auch ohne die stark einschrankenden
Festsetzungen der Versatze herzustellen.
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Lage der Baufelder

Ein Teil der Baufelder trat mit den Baulinien erheblich von der StralRe zuriick. Das hatte in
vielen Fallen dazu geflhrt, dass sich Terrassen, Freisitze u.a. nur in den Bereichen zwischen
Haus und ErschlieBungsstrafe hatten einordnen lassen.

Die Lage eines Teils der Baufelder zu ErschlieBungsstraten wird geandert (sh. Plan der 1.
Anderung).

Begriindung:

Die Erfahrung bei der bisherigen Realisierung von Bauvorhaben zeigt, dass die klare Mehr-
zahl der Bauwilligen die Einordnung von Terrassen, Freisitzen u.a. auf der von Erschlie-
Rungsstralten abgewandten Seite des Hauses bevorzugt.

Mit der entsprechenden Lagekorrektur einiger Baufelder wird diesem Bedarf Rechnung ge-
tragen.

Tiefe der Baufelder

Der grofte Teil der Baufelder hatte im Bebauungsplan eine Tiefe von 12 m, ein Teil 15 m.
Diese Begrenzung der Tiefe der Baufelder sollte in Verbindung mit den Festsetzungen zur
Bauweise (nur Einzelhauser, nur Doppelhauser, nur Hausgruppen zulassig) ein bestimmtes
raumliches Bild erzeugen: klare Baufluchten (ein grof3er Teil gekrimmt) entlang von grof3zui-
gigen Strallenraumen (ein grof3er Teil gekrimmt).

Die Tiefe der Baufelder wird erweitert, in Abhangigkeit von der stadtebaulichen Situation
Uberwiegend auf 15 m, in wenigen Fallen auf 16 m bzw. auf 20 m (Baufelder entlang der
Griinzuge, die ins Innere des Gebietes gefiihrt werden).

Begriindung:

Die Erweiterung der Tiefe der Baufelder soll ausschlieRlich einen gréReren Spielraum fur die
hochbauliche Umsetzung erméglichen (Flexibilitdt der Haustiefen, Moglichkeiten der Zuord-
nung von Terrassen und Freisitzen am Haus, Bebaubarkeit von Eckgrundstiicken), das stad-
tebauliche Ordnungsbild der auch im Bebauungsplan gewollten aufgelockerten Bebauung
wird gestarkt.

Die Erweiterung der Tiefe der Baufelder bedeutet ausdricklich nicht, dass es zu einer Erh6-
hung des Nutzungsmalies kommt, d.h., der Umfang der zulassigen Grundflachen sowie der
Umfang der zuldssigen Geschossflachen werden durch die Veranderung der Tiefe der Bau-
felder nicht erhéht (dadurch keine Veranderung der Grundflachenzahl GRZ und keine Ver-
anderung der Geschossflachenzahl GFZ2).

3.1.4. Weitere Arten der Nutzung

Flachen fir den Gemeinbedarf

Im Bebauungsplan wurden folgende Gemeinbedarfsflachen festgesetzt:

a. im sudlichen Teil der zentralen Grinflache (Anger) eine Flache an der Lindenstralle
mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte,
b. im Suden des Plangebietes eine gemeinsame Flache mit der Zweckbestimmung

Schule sowie mit der Zweckbestimmung Feuerwehr.
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Die Festsetzung unter a. wird aufgehoben, auf der Flache erfolgt die Ausweisung Allgemei-
nes Wohngebiet WA 2.

Die unter b. genannte Flache wird reduziert (sh. zeichnerische Festsetzungen), die
Zweckbestimmungen Schule und Feuerwehr werden aufgehoben und zur Zweckbestimmung
Kindertagesstatte geandert, auf der ,entfallenden“ Gemeinbedarfsflache erfolgt die
Ausweisung Allgemeines Wohngebiet WA 2 und WA 4 (hierzu sh. Ausfiihrungen unter 3.1.1.
Art der baulichen Nutzung, Allgemeines Wohngebiet).

Die textliche Festsetzung 7. wird aktualisiert (sh. Anlage textliche Festsetzungen des
Bebauungsplans).

Begriindung:

Der Bedarf fur eine Schule und fur einen Feuerwehrstandort im Plangebiet besteht nicht
mehr, die Schulplanung ist entfallen, die Feuerwehr befindet sich an einem anderen Stand-
ort. Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“ im Bereich des
Angers (Flurstiick 204) kann entfallen, da eine Kindertagesstatte bereits auf einem Teil der
Gemeinbedarfsflache im Siiden des Plangebietes (Flurstiick 173) realisiert wurde (geman
Tauschvertrag vom 25.05.2007 zwischen der Gemeinde und van Boekel Dinvest).

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Ein Grolteil der StralRenverkehrsflache wurde im Bebauungsplan als Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ ausgewiesen (gem. § 9 Abs. 1 Satz 11
BauGB).

Die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® wird in einigen
Bereichen des Plangebietes erweitert und im Sinne der Vernetzung erganzt
(sh. zeichnerische Festsetzungen).

Begriindung:

Die Dimensionierung und die (fehlende) Vernetzung der Verkehrsflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ erfolgte im Bebauungsplan in einigen Bereichen des
Plangebietes so, dass die verkehrliche und stadttechnische ErschlieRung eines Teils der
Baufelder sowie die Verkehrssicherheit in diesen Bereichen nunmehr nicht in ausreichendem
Malfie gegeben ist. Aus diesem Grund sind Erweiterungen und Erganzungen bei einigen der
Verkehrsflachen erforderlich.

Dabei handelt es sich nicht nur um Erweiterungen befahrbarer Flachen, sondern vor allem
um die Erweiterung einiger Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich” um ca. 2 m breite Grinstreifen, die im Bebauungsplan als mit Geh- und Leitungs-
rechten belegte Flachen auf privaten Grundstiicksflachen festgesetzt waren (betrifft alle ge-
krimmten Wohnstraf3en in Ost/West Richtung nérdlich des Fliederweges) .

Diese mit Geh- und Leitungsrechten belegten Flachen sollten der Sicherung der oberirdisch
geflihrten StraRenentwasserung dienen, die aber nicht mehr bendétigt werden, da die Stra-
Renentwasserung lber Regenkanale erfolgt. Mit der 1. Anderung werden die Festsetzungen
zu mit Geh- und Leitungsrecht zu versehenden Flachen gestrichen und die o0.g. ca. 2 m brei-
ten Grinstreifen als Bestandteil der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich® festgesetzt. Diese Erweiterungen stellen also keine wirklichen Erweiterun-
gen (also keine Erweiterungen der befahrbaren Flachen) dar, sondern bedeuten lediglich
eine andere planungsrechtliche Zuordnung der genannten Grinstreifen:

Im Bebauungsplan erfolgte die Zuordnung zu den Flachen Allgemeines Wohngebiet, in der
1. Anderung zu Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich*
(hierzu sh. Anlage 2).

Die genannten Griinstreifen bieten nunmehr Raum fiir die (unterirdisch geflihrte)
medientechnische Erschlieltung.
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3.1.5. Gestalterische Festsetzungen

Textliche Festsetzung 23.:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind nur Sattel- und Pultdacher zulassig. Im Aligemeinen
Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 4 sind nur Sattel-, Pult- und Flachdéacher zuldssig. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fur Satteldacher Dachneigungen nur im Verhalt-
nis 3:4 (ca. 37°), 1:1(45°) oder 4 : 3 (ca. 53°) und fur Pultdacher Dachneigungen nur im
Winkel von 37°, 45° und 53° sowie unterhalb 12° zulassig.

Die Festsetzung wird gestrichen.
Begriindung:

Die mit der o. g. Festsetzung unzulassigen Zeltdacher und Walmdacher sind fur die heute oft
gewunschten Typologien Stadtvilla und Bungalow Ubliche Dachformen, die mit dem beab-
sichtigten Siedlungscharakter durchaus vereinbar sind. Durch die ausschlieBliche Zulassig-
keit von drei Dachneigungen bei Satteldachern und von vier Dachneigungen bei Pultdachern
entstehen starke Einschradnkungen bei der hochbaulichen Umsetzung.

Der Verzicht auf Festsetzungen zur Dachneigung kommt auch mdglichen Realisierungsab-
sichten von Grundachern entgegen.

Textliche Festsetzung 24.:

AuBenwande von oberirdischen baulichen Anlagen sind nur in rotem Verblendmauerwerk
oder in Putzausflihrung zulassig. Fenster und Tiren missen ein stehendes rechteckiges
Format haben oder Gliederungen in senkrecht stehenden Formaten. Flachbdgen (Segment-
bdgen) und Korbbdgen sind zulassig. Dachdeckungen sind nur in den Farben rot, rotbraun
und anthrazit / schwarz zulassig. Glasierte Dachziegel sind nicht zulassig. Dachaufbauten
sind in Form von Zwerchhausern, stehenden Gaupen und Schleppgaupen zulassig. Fleder-
mausgaupen sind nicht zulassig.

Textliche Festsetzung 25.:
Wandverkleidungen aus Kunststoff oder Aluminium sowie die Verwendung von Tropenhdl-
zern im Sichtbereich sind nicht zulassig.

Die Festsetzungen 24. und 25. werden gestrichen.

Begriindung:

Einschréankungen zur Zulassigkeit von Aulenwandmaterialien, Offnungsformaten, Dachauf-
bauten und Dachdeckungsmaterialien begrenzen den Gestaltungsspielraum der Bauwilligen
in starkem Mafe und sind fir die Herstellung der stadtebaulichen Ordnung im Plangebiet
nicht erforderlich.

3.1.6. Sonstige Festsetzungen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Textliche Festsetzung 8.:
Die mit Geh- und / oder Leitungsrechten gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und
/ oder Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).

Die Festsetzung wird gestrichen.
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Begriindung:

Die Festsetzung diente der Sicherung von Flachen fir die oberirdische Ableitung des Nie-
derschlagswassers der Verkehrsflachen.

Diese Flachen sind nicht mehr erforderlich, da die Entwasserung tber Regenkanale erfolgt
(sh. auch textliche Festsetzung 15.).

Flachen fir Ablagerungen

Im Bebauungsplan wurde im westlichen Teil der Grunflache (Griinzug) eine Flache fur
Ablagerungen (Kompostierung) zeichnerisch festgesetzt.

Die Festsetzung wird gestrichen.
Begriindung:

Nach der Verordnung Uber die Entsorgung von kompostierbaren Abfallen und pflanzlichen
Abféllen auBerhalb von zugelassenen Abfallentsorgungsanlagen kann zur Kompostierung
von pflanzlichen Abfallen aus Haushaltungen und Garten fiir mehrere Grundstiicke ein ge-
meinsamer Kompostplatz betrieben werden. An einen gemeinsamen Kompostplatz sollen
nicht mehr als zehn Haushalte angeschlossen sein (§ 2 Abs. 2 Abfallkompost- und Verbren-
nungsverordnung — AbfKompVbrV vom 29. September 1994, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22. Dezember 1997).

Da nach § 2 Abs. 1 der gleichen Verordnung pflanzliche Abfélle auf Grundstlicken, auf
denen sie angefallen sind, kompostiert werden kénnen und damit ein gemeinsamer Kom-
postplatz nicht erforderlich ist, bedarf es keiner weiteren planungsrechtlichen Festsetzung.

3.1.7. Weitere Festsetzungen
Textliche Festsetzung 12.:

In den Wohngebieten ist je 180 gm Grundstiicksflache ein hochstdmmiger Obstbaum mit
einem Stammumfang von mindestens 14 cm zu pflanzen und zu unterhalten.

Die Festsetzung wird wie folgt geadndert:

In den Wohngebieten ist je 180 gm Grundstiicksflache ein Obstbaum mit einem Stamm-
umfang von mindestens 10 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Begriindung:

Die Festsetzung dient dazu, den heutigen Realisierungsbedingungen Rechnung zu tragen
(aktuelle Preise bei Baumschulwaren).

Textliche Festsetzung 15.:

Zaune zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind an den mit a-a bezeichneten Stellen 1,0 m und
an den mit b-b bezeichneten Stellen 2,0 m von der Grundstiicksgrenze zuriickzunehmen und
stralRenseitig zu bepflanzen.

Die Festsetzung wird gestrichen.
Begriindung:
Die Festsetzung diente der Sicherung von Flachen flr die oberirdische Ableitung des Nie-

derschlagswassers der Verkehrsflachen. Diese Flachen sind nicht mehr erforderlich, da die
Entwasserung tber Regenkanale erfolgt (sh. auch textliche Festsetzung 8.).
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Textliche Festsetzung 19.:

Je Grundstuck ist ein Regenwasserspeicher von min. 500 | fir die Gartenbewé&sserung und
Brauchwassernutzung vorzusehen. Das darUberhinaus anfallende Regenwasser ist auf dem
Grundstiick zu versickern (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) bzw. — bei Grundstlicken, die mit einem
Leitungsrecht belastet sind — Uber eine offene Rinne in die Regensammelbereiche zu leiten.

Die Festsetzung wird gestrichen.
Begriindung:

Zur Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken bedarf es keiner planungsrecht-
lichen Festsetzung, da dies durch die aktuellen bauordnungsrechtliche Bestimmungen be-
reits geregelt ist. Die Entwasserung von Stralenflachen Uber offene Rinnen entfallt und wird
durch Kanale realisiert.

Textliche Festsetzung 20.:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von anderen Brennstoffen als
Gas bzw. Heizdl EL ausgeschlossen, es sei denn, die Emissionen an Schwefeloxiden (SOx)
und Stickoxiden (NOx) tberschreiten nicht die Emissionswerte fir SOx bezogen auf Heizol
und fir NOx bezogen auf Erdgas (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB).

Holz ist als Brennstoff zugelassen.

Die Festsetzung wird gestrichen.
Begriindung:
Der Stand der (Haus)Technik ist inzwischen auch im Hinblick auf Emissionen soweit fortge-

schritten, so dass die Festsetzung nicht mehr erforderlich ist.

Textliche Festsetzung 21.:
Auf jedem Grundstiick ist eine Flache zur Kompostierung organischer Hausmdill- und Gar-
tenabfalle vorzusehen.

Die Festsetzung wird gestrichen.
Begriindung:

Die Anlage von Flachen zur Kompostierung organischer Hausmiill- und Gartenabfalle ist
bereits in der Verordnung tber die Entsorgung von kompostierbaren Abféallen und pflanzli-
chen Abfallen auRBerhalb von zugelassenen Abfallentsorgungsanlagen geregelt
(Abfallkompost- und Verbrennungsverordnung — AbfKompVbrV vom 29. September 1994,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. Dezember 1997, § 1 Abs. 1).
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3.2 Flachenbilanz

Flachengrofle Anteil
Nettobauland 187.820 gm 54,57
ErschlieBung 37.989 gm 11,03
Offentliche Griinflaichen 90.223 gm 26,22
Kita 6.070 gm 1,76
Regensammelbereich 3.288 gm 0,96
Abfall/Recycling 200 gm 0,06
Wald 18.590 gm 5,40
Gesamtflache 344.180 gm 100,00

3.3 Denkmalschutz

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte von Seiten der Unteren

Denkmalschutzbehérde der Hinweis, dass die ausgewiesenen Flachen des B-Plangebietes

teilweise in das Bodendenkmal Nr. 60738 ,mittelalterlicher/neuzeitlicher Dorfkern von Klost-

erdorf* eingreifen.

Ein solcher Hinweis wurde sowohl im Plan als auch in der Begriindung des Bebauungsplans
Nr. 01 Wohngebiet Klosterdorf nicht gegeben.

Betroffen sind Grundsticke auf der sidwestlichen Seite der Lindenstral3e, auf der Stdseite
des westlichen Kirschweges, Grundstlcke an der Holunderstra3e sowie ein Teil der Ge-
meinbedarfsflache ,Kindertagesstatte” sudostlich der Lindenstralde, die bereits Uberwiegend
bebaut sind.

Die Kartengrundlage der 1. Anderung des Bebauungsplans wurde nunmehr nach Angaben
des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmu-
seums mit der Kennzeichnung des Bereichs des Bodendenkmals erganzt.

Auf die Pflicht zum Umgang mit dem Bodendenkmal nach dem Brandenburgischen Denk-
malschutzgesetz vom 24. Mai 2994 §§ 7 (Erhaltungspflicht) und 9 (Erlaubnispflichtige Mal}-
nahmen) wird an dieser Stelle verwiesen.

Auf dem Plandokument wird als Hinweis vermerkt:

Im Bereich des Bodendenkmals Nr. 60738 "mittelalterlicher/neuzeitlicher Dorfkern von Klost-
erdorf" gilt:

Die Erdarbeiten sind 2 Wochen vor Beginn der unteren Denkmalschutzbehérde schriftlich
anzuzeigen. Des weiteren gelten die Verfahrensweisen, die sich aus dem Brandenburgi-
schen Denkmalschutzgesetz ergeben.
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4. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

4.1. Stadtplanerische Auswirkung

Keine. Die Umwidmung von nicht mehr bendtigten Flachen fur den Gemeinbedarf zu Wohn-
bauflachen (Allgeneines Wohngebiet) hat keine weiteren Auswirkungen.

4.2.  Auswirkung auf die Umwelt

Keine. Die mit der 1. Anderung beabsichtigten Anderungen betreffen die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes insofern nicht, als das die Festsetzungen des Griinordnungsplans
nicht berihrt werden.

Der Grunordnungsplan behalt weiterhin seine Gultigkeit bzw. Rechtskraft.

4.3. Verkehrliche Auswirkung

Keine. Die Ergédnzungen des Strallennetzes sowie die Erweiterungen der Profile und Kur-
venradien dienen lediglich der Verkehrssicherheit im Plangebiet und fihren nicht zu einer
Veranderung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens.

4.4. Finanzielle Auswirkung fur die Gemeinde

Keine. In der Bekanntmachung lber die Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans 01 ,Wohngebiet Klosterdorf heil’t es:

» ES ist ein stadtebaulicher Vertrag zu schlieen, in dem u.a. geregelt ist, dass die Kosten
des Plananderungsverfahrens vollstandig durch den Vorhabentrager, die van Boekel Dinvest
GmbH, geschéaftsansassig Kirschweg 1, OT Klosterdorf 15377 Oberbarnim, zu leisten sind
und somit der Gemeinde Oberbarnim keinerlei Kosten entstehen.”
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5. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

5.1.  Rechtsgrundlagen

5.1.1. Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans Nr. 1 ,Wohngebiet Klosterdorf*

- Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), geandert
durch Artikel 21 § 5 des Baugesetzes vom 25. Juli 1988 (BGBI. | S. 1093)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung der Neufassung
vom 23.Januar 1990 (BGBI. | S. 132)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 1. Juni 1994 (GVBI. | S. 126)

5.1.2. Rechtsgrundlagen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Wohngebiet Kloster-
dorf*

- Baugesetzbuch (BauGB)
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) (1).

- Planzeichenverordnung (PlanZV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. 1 S. 1057) geandert worden ist.

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI. /16, [Nr. 14]).

5.2. Kartengrundlage

Grundlagen des Plans der 1. Anderung sind die Aktuelle Liegenschaftskarte (Stand
02.05.2017) sowie die Bestandsvermessung (Stand 02.05.2017) des Vermessungsburos
Dipl.-Ing. Matthias Kalb, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur im Land Brandenburg.
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5.3. Eigentumsverhaltnisse

Der grofdte Teil der Flache befindet sich im Eigentum der VAN BOEKEL DINVEST GMBH.
Die Flachen im Bereich des 1. Bauabschnitts und des 2. Bauabschnitts (teilweise) befinden
sich in privatem Eigentum sowie im Eigentum der ev. Kirche.

Ein Teil der Flache des geplanten 4. Bauabschnitts befindet sich in privatem Eigentum
(Darstellung der Bauabschnitte sh. Anlage 4).

5.4. Verfahrensablauf

01.03.1995 - Beschluss der Gemeindevertretung Klosterdorf Giber den Bebauungsplans 01
»~Wohngebiet Klosterdorf‘ (bestehend aus der Planzeichnung und dem Text nach § 10
BauGB als Satzung) mit dem dazugehérigen Griinordnungsplan (bestehend aus dem Be-
standsplan, dem Griinordnungsplan und dem Text).

27.03.2017 - Beschluss der Gemeindevertretung Oberbarnim zur Einleitung des
Vefahrens zur 1. Anderung des Bebauungsplans 01 ,Wohngebiet Klosterdorf*.

10.07.2017 - Beschluss der Gemeindevertretung Oberbarnim zur Auslegung und Behor-
denbeteiligung des Entwurfs zur 1. Anderung des Bebauungsplans.

03.08.2017 bis 06.10.2017 - Beteiligung der Behérden und TOB. Die Offenlage erfolgte im
Zeitraum vom 14.08. bis 15.09.2017.

11.12.2017 - Abwagungsbeschluss der Gemeindevertretung. Daraufhin wurde von der
Gemeinde beim Bauordnungsamt der Antrag auf Baureife nach § 33 BauGB gestellt.

25.01.2018 - Mitteilung des Bauordnungsamtes, dass noch keine Planreife gemaf § 33
BauGB bestatigt werden kann. Es wurden Hinweise zu erforderlichen Anderungen und Er-
ganzungen zu Plan, Begrindung und Abwagung gegeben.

19.02.2018 bis 02.03.2018 - Erneute Beteiligung des Bauordnungsamtes und der Unteren
Naturschutzbehdrde an der Planung.

In ihrer Stellungnahme forderte die UNB:

- den Artenschutzfachbeitrag des Bliros Neubert vom 30.11.2017 zum Bauabschnitt
3.1 der Begriindung beizugeben und die darin genannten Malnahmen umzusetzen.

- den 2018 noch zu erarbeitenden Artenschutzfachbeitrag nach Fertigstellung der UNB
zu Ubergeben, die darin enthaltenen Malknahmen umzusetzen und das Gutachten
den Planunterlagen beizulegen.

Beide Forderungen wurden im Rahmen der Abwagung bertcksichtigt.
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Anlage 1

Hinweis

Alle grau geschriebenen Festsetzungen sind Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1
"Wohngebiet Klosterdorf", die, wenn sie nicht gestrichen oder rot ausgekreuzt sind, weiterhin
bestehen bleiben.

Die durchgestrichenen Festsetzungen werden ersatzlos gestrichen.

Die rot ausgekreuzten Festsetzungen werden geandert, die Anderung folgt als neue Festset-
zung der 1. Anderung schwarz geschrieben der Ursprungsfassung.

Textliche Festsetzungen

Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise

1. Von den im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2, WA 3 nach § 4 BauNVO allgemein zulas-
sigen Vorhaben werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen flr sportliche Zwecke ausge-
schlossen, die auch nicht ausnahmsweise zulassig sind. Die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

1. Von den im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2, WA 2a und WA 3 nach § 4 BauNVO all-
gemein zuldssigen Vorhaben werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fur sportliche Zwecke
ausgeschlossen, die auch nicht ausnahmsweise zulassig sind. Die ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

2. Von den im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 nach § 4 BauNVO allgemein zulassigen Vorhaben
werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen, die auch
nicht ausnahmsweise zulassig sind. Von den nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
l&ssigen Nutzungen sind Anlagen fiir Gastenbaubetriebe, Verwaltungen und Tankstellen nach
§ 4 Abs. 3 Satz 3 und 5 BauNVO nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

2. Von den im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 und WA 4a nach § 4 BauNVO allgemein zulassi-
gen Vorhaben werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Anlagen fiir sportliche Zwecke ausgeschlos-
sen, die auch nicht ausnahmsweise zulassig sind. Von den nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen sind Anlagen fiir Gartenbaubetriebe, Verwaltungen und
Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Satz 3 und 5 BauNVO nach § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

5. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind nach § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO nur Einzelhauser
zuldssig. Die strallenseitige Gebaudelange darf in Abweichung von § 22 Abs. 2 Satz 2
BauNVO hochstens 16 m betragen.

7. Die Anzahl der Vollgeschosse von Gebauden auf den Gemeinbedarfsflachen ,Kindertages-
statte“ und ,Schule” darf zwei Vollgeschoése nicht Gberschreiten (§ 16 Abs. 2 Satz 3 BauN-
VO). Auf den Gemeinbedarfsflachen ,Kindertagesstatte” und ,Schule” sind untergeordnete
Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung zulassig. Zur Grenze des Allgemeinen Wohngebietes
WA ist ein Mindestabstand von 20 m einzuhalten.
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Die Anzahl der Vollgeschosse von Gebauden auf der Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstat-
te" darf zwei Vollgeschosse nicht Uberschreiten (§ 16 Abs. 2 Satz 3 BauNVO). Auf der Ge-
meinbedarfsflache ,Kindertagesstatte” sind untergeordnete Nebenanlagen fir die Kleintierhal-
tung zulassig. Mit diesen Nebenanlagen ist zur Grenze des Allgemeinen Wohngebietes WA
ein Mindestabstand von 20 m einzuhalten.

Geh- und Leitungsrechte

8.

Die mit Geh- und / oder Leitungsrechten gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und /
oder Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).

Pflanzungsbindungen gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

9.

10.

11.

11.

12.

12.

13.

14.

14.

Auf den offentlichen und privaten Gslinflachen mit Bindungen zur Erhaltung von Gehdlzen sind
die vorhandenen Baume und Feldgehdlze zu erhalten und zu pflegen sowie bei Abgang Er-
satzpflanzungen vorzunehmen (sieie Pflanzlisten 1 und 2 Siedlungsbereich, Pflanzlisten 3
und 4 freie Landschaft).

Auf den 6ffentlichen Granflachen mit Bindungen zur Erhaltung von Gehélzen sind die vorhan-
denen Baume und Feldgeholze zu erhalten und zu pflegen sowie bei Abgang Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen (siehe Pflanzlisten 3 und 4 freie Landschaft).

Die Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen sind mit standortgerechten, einheimischen Ge-
hélzen und Strauchern zu bepflanzen und zu unterhalten (im Siedlungsbereich gemaf Pflanz-
listen 1 und 2, in der freien Landschaft gemaR Pflanzlisten 3 und 4).

Die festgesetzten StraRenbaume sind in einem Abstand von 13 m (PlanstralRen 1 —4) bzw.
12 m (Wohnstralten) anzupflanzen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Standorte der Bau-
me kdénnen im Bereich von Einfahrten geringfligig verschoben werden.

Die festgesetzten StraRenbdume sind in einem Abstand von 13 m (Planstraflen 1 — 4) bzw.
12 m (Wohnstrafen) anzupflanzen. Die Standorte der Bdume kénnen im Bereich von Einfahr-
ten um bis zu 3 m verschoben werden.

In den Wohngebieten ist je 180 gm Gru\ndstﬂcksfléche ein hochstammiger Obstbaum mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 14, cm zu pflanzen und zu unterhalten.

In den Wohngebieten ist je 180 gm Grundstlicksflache ein Obstbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 10 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind zu min. 60 % als Grinflache anzulegen.

In den Vorgartenzonen sind hochwijch\sige Nadelhodlzer mit Ausnahme von Waldkiefern nicht
zulassig.

’

In den Bereichen zwischen den Stralkenbegrenzungslinien und den Baugrenzen sind hoch-
wiichsige Nadelhdlzer mit Ausnahme von Kiefern nicht zulassig.
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16. Die Zaune zu offentlichen Verkehrsfldchen dirfen eine Hohe von max. 1,20 m nicht Gber-
schreiten. Vorgarteneinfriedungen sind so zu gestalten, dass sie die Einheit des Erschei-
nungsbildes nicht stdren. Vorgarteneinfriedungen dirfen nicht als geschlossene Wand ausge-
bildet werden.

16. Die Zaune zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Hohe von max. 1,50 m nicht dber-
schreiten.
17. Die AuRenwandflachen von Nebenanlégen im Sinne von § 14 BauNVO und Garagen als selb-

standige Gebaude sowie Uberdachte Stellplatze sind mit rankenden Pflanzen zu begrinen;
ausgenommen sind Fotovoltaikanlageri.

17. Die AuRenwandflachen von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und Garagen als selb-
standige Gebaude sowie Uiberdachte Stellplatze sind mit mindestens einer rankenden Pflanze
zu begriinen; ausgenommen sind Fotovoltaikanlagen.

Umweltbelange

18. Im Allgemeinen Wohngebiet WA ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Als Belage sind nur kleinteilige Natursteine, Ziegel
oder wassergebundene Decken, Schotterrasen und Betonpflaster zulassig. Betonverbundstei-
ne sind nicht zulassig.

Ortliche Bauvorschrift gem. § 83 Abs. 5 BauO (iber gestalterische Festsetzungen

22. Zum Schutz gegen Fluglarm sind Auf3enbauteile mit einem bewerteten Bau-Schalldamm-Maf
R’'w von min. 34 dB auszuflihren.




Anlage 2

Pflanzliste

1. Baume fur den Siedlungsbereich

(StraRen, Platze und offentliche Griin-
flachen) Pflanzqualitét: Hochstamm 3 xv. 14-16 Stu.
Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudo-platanus
Betula pendula
Crataegus laevigata
Juglans regia

Malus domestica

Pinus sylvestris

Populus nigra 'ltalica’
Prunus avium

Prunus cerasus

Prunus padus

Pyrus communis

Pyrus calleryana

Quetus petraea

Quercus robur

Quercus robur 'Fastigiata’
Sorbus auccuparia
Sorbus torminalis

Sorbus intermedia

2. Geholze fur den Siedlungsbereich

Pflanzqualitat:
Heister 3 xv., 0. B. 80-100,

Buddleia davidii
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Coryllus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaea
Forsythia spec.
Genista tinctoria
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum opulus
Gesamt

3. Geholze fur die freie Landschaft

Pflanzqualitat: 15% Solitare (3 xv., 150 x 200) oder
Hochstdmme (3 x v.,14 - 16 Stu), 85% leichte Straucher,

Solitdre Hochstamm
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fraxinus ecxelsior
Pinus sylvestris
Prunus padus
Quercus petraea
Salix alba

Sorbus torminalis
Tilia cordata

Gesamt

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Rotdorn
WalnuB

Kultur - Apfel
gemeine Kiefer
Saulenpappel
Vogelkirsche
Sauer - Kirsche
Traubenkirsche
Kultur - Birne
Saulenbirne
Traubeneiche
Stieleiche
Sauleneiche
Eberesche
Elsbeere
Mehlbeere

70% leichte Straucher,
10% Solitare, 3 x v. 150 - 200

Sommerflieder
Hainbuche

roter Hartriegel
Haselnufy

zweigriffliger Weiddorn
eingriffliger Weiddorn
Besenginster

gemeiner Spindelstrauch
Forsythie

Farber - Ginster
gemeiner Liguster
Schlehe

rote Johannisbeere
Stachelbeere

Hundsrose

Bibernell - Rose
schwarzer Holunder
gemeiner Flieder
gewohnlicher Schneeball

Leichte Straucher
Bergahorn

Sandbirke

gemeine Esche
gemeine Kiefer

Auen Traubenkirsche
Trauben - Eiche
Silberweide

Elsbeere

Winterlinde

20%

5%
3%
10%
3%
2%
5%
3%
5%
7%
3%
10%
5%
5%
3%
10%
3%
5%
10%
3%
100%

5%
6%
4%
12%
2%
12%
2%
2%
3%

48%



Solitar

Cornus sanguinea
Coryllus avellana
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Rhamnus cartharticus
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa corymbifera
Rubus fruticosus
Sambucus nigra

Gesamt

Geholze fir die Freie Landschaft gesamt

4. Geholze fur die Waldanpflanzung

Pflanzqualitat: 85% leichte Straucher,
10% Heister 2 x v., 0.B. 125- 150
5% Solitare (3 x v., 150 x 200

Acer platanoides
Betula pendula
Fagus sylvatica
Pinus sylvestris
Quercus petraea
Quercus robur

Gesamt

Leichte Straucher
roter Hartriegel
Haselnuf}

Eingriffliger Weidorn
Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum

Hundsrose

Filzrose

gewohnliche Brombeere
schwarzer Holunder

Spitzahorn
Sandbirke
Buche
Waldkiefer
Trauben - Eiche
Stieleiche

2%
2%
8%
10%
2%
2%
8%
5%
3%
5%

52%

100%

5%
5%
10%
35%
40%
5%

100%
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Anlage 3
Profile der Wohnstraf3en

10,0m

Profil 1
Lindenallee
(PlanstraBe 1)
PR I Bereich mit Gehweg "
Yo | e Vethrtice SorSolpsze | i fit
2p0 m < 55m und Beleuchtung gefiihrten Medien
! 225m 225m
StraRenverkehrsfléche
(6ffentlich)
120m
Profil 2
Lindenplatz
(PlanstraBe 2)
i Gehwe Bereich mit 5
P”Yﬂ‘e N mit e Béaumen éte\lplla\zen Verkehrsflache gfrfj:f(\!ccl:\z
gefiihrten Medien und Beleuchtung 55m
225m 225m
StraRenverkehrsfléche
(offentlich)

25



Profil 3

Wohnstraen Ost West
(Wohnstrafien

1A,10, 11,12, 13, 14, 15, 16)

. - y Griinstreifen
private it Grinstreifen Mischverkehrsflache mit unteririsch P
20m 75m gefiihrten Medien
’ 20m
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
"Verkehrsberuhigter Bereich" (6ffentlich)
875m
Profil 4
Wohnstralken Nord Siid
(WohnstraRen 17, 18
und
Wohnwege
1,3,4,5,6,7,8,9)
Grinstreifen ) "
private mit unterirdisch Mischverkehrsflache 0,5 private
Grundstiicksflache | gefiihrten Medien 475m m Grundstiicksflache
15m
offentliches
StraBenland
6,75m
Profil 5
Wohnstralen Ost West
an 6ffentlichen Griinflachen
(WohnstraRe 19 (neu)
und
Wohnwege
3.1,51,7.1)
Gffentiche Mischverkehrsflache 05 private
Griinflache 475m rﬁ Grundstiicksflache

Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
"Verkehrsberuhigter Bereich" (6ffentlich)
525m
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Anlage 4
Ubersichtsplan der Bauabschnitte
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Anlage 5
Artenschutzfachbeitrag (ASB)
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