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Gemarkung Biesenthal
Flur 7

Tell - A - Planzeichnung

Zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 11 BauNVO)

- Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21 BauNVO)

0,4;06 Grundflachenzahl (GRZ)

-1, -V Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Héchstmal

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Offene Bauweise

Abweichende Bauweise

o
a
A Nur Einzelhduser zulassig

Nur Einzelhduser und Hausgruppen zulassig

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

L] Baugrenze

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

I:l offentliche StraRenverkehrsflache

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

I:l Private Grinflache

Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

[ ]

Wasserflache (Sydower FlieR,
Wasserstand Marz 2022)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

@

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

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

Umgrenzung von Fléachen fiir Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

£

Flachen, fir die MalRnahmen zum Schutz vor
Verkehrslarm nach 4.1 textlich festgesetzt sind

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

AW

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Gewaésserrandstreifen 5,0 m ab
Boschungsoberkante (§ 38 WHG)

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

[@]

Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen,

hier Bodendenkmal Nr. 40554 ,Siedlung

Eisenzeit* und Umgebungsschutz des Denkmals
"Stadtpark einschlieRlich Waserturm, Heldenhain,
Denkmal fiir die Opfer des Faschismus (OdF)" ID-Nr.
09175345

Sonstige Planzeichen

B Bl B Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

—@—@— Abgrenzung unterschiedlicher MaRe der
baulichen Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

—@— Abgrenzung unterschiedlicher Arten der
baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

e Anderungen und Ergénzungen zum
Entwurf April 2022 sind magenta markiert

Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

10 4 VermaRung in Meter (m)

1 I Abriss / Riickbau bestehender Anlagen
Umgrenzungen des im Kataster registierten
Altstandortes ,Wascherei Biesenthal" (Altiasten-
nummer: S06/07, vollstandig saniert und fir eine
Wohnnutzung freigegeben)

Planunterlage (ETRS89, DHHN2016)
Dipl. Ing. Wolfram Lisowski (ObVI), 16321 Bernau bei Berlin
Stand Mérz 2022

Gebéude (Bestand)

sffentliche Verkehrsfléche (Bestand)

‘ ‘ Bbschung

Teil B - Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 10 BauNVO)

1.1 In den Urbanen Gebieten -MU- sind Vergniigungsstatten und
Tankstellen unzulassig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2 Nur in dem mit "2a" bezeichneten Teil des Urbanen Gebietes
-MU 2- sind Einzelhandelsbetriebe und Beherbergungsbetriebe
zulassig. (§ 1 Abs. 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare
Grundstiicksflache (§16- 23 BauNVO)

2.1 Im Urbanen Gebiet -MU 1- wird eine abweichende Bauweise "a
festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhaduser, die mit einem
seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange der
Einzelhauser darf bis zu 80 m betragen. (§ 22 Abs. 2 S. 3 und
Abs. 4 BauNVO)

2.2 Im Urbanen Gebiet -MU 2- darf die festgesetzte Grundflachenzahl
durch Flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
im Sinne des § 12 BauNVO und durch Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zur Grundflachenzahl 0,8 Giberschritten
werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

2.3 Inden Urbanen Gebieten -MU- ist ein Hervortreten nachstehender
Gebaudeteile: Gesimse, Vordacher, Kellerzugange, Dachvor-
spriinge, Balkone, Erker, Pfeiler, Wintergarten bis 1,0 m, fiir
Terrassen bis 2,0 m und fiir Tiefgaragen bis 3,0 m vor die
Baugrenze zulassig. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

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

3.1 Wege, Stellplatze und Zufahrten innerhalb des Urbanen Gebietes
-MU 2- sind in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig. (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

3.2 In den Urbanen Gebieten -MU 1/2- sind je angefangene 1.000 m?
Baugrundstiicksflache 1 groRkroniger Laubbaum oder 2
kleinkronige Laubbdume oder 2 hochstammige Obstbdume der
Pflanzenlisten Nr. |, Il und 11l zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Zum Erhalt festgesetzte Baume
kénnen angerechnet werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.3 Zur Wiederherstellung eines mit Gehdlzen bestandenen
Uferbereiches entlang des Sydower FlielRes sind in der Flache fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (private Grinflache) Schwarz-Erlen
gemanR Pflanzliste Nr. | im Abstand von 2,0 x 2,0 m anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.4 Beifestgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind grund-
satzlich gebietstypische, standortgerechte Arten zu verwenden.
Der Mindeststammumfang der nach textlicher Festsetzung 3.2 und
3.3 zu pflanzenden Gehdlze betragt fiir grolRkronige Baume 14 -
16 cm, fur kleinkronige Baume 12 - 14 cm und fur Obstbaume 10 -
12 cm. Standortgerechte einheimische Gehdolze sind in den
Pflanzlisten aufgefiihrt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

3.5 Bei Fallung von Bestandsbaumen sollen pro verlorengegangener
Baumhohle 3 geeignete Nisthilfen fur baumbriitende Vogelarten
an Baumen im Umfeld in mindestens 4 m Hohe angebracht
werden. Zusatzlich sollen bei Riickbau des Gebaudebestandes im
MU 1 pro verlorengegangener Niststatte 3 geeignete Nisthilfen fiir
gebdudebritende Vogelarten am neu errichteten Amtsgebaude
realisiert werden.

4. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

4.1 Zum Schutz vor Stralenverkehrslarm miissen bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die
AuBRenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume der Gebaude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-
Bauschallddamm-MaR (R'w,ges) aufweisen, das nach folgender
Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w,ges = La - KRaumart
mit La = maRgeblicher AuRenlarmpegel
mit Kraumat = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fiir Birordume und Ahnliches

Die Ermittlung des mafRgeblichen Auenlarmpegels L a erfolgt
hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemaR DIN 4109-2:2018-01.
Dabei sind die lUftungstechnischen Anforderungen fur die
Aufenthaltsraume durch den Einsatz von schallgedammten Liiftern
in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu
beriicksichtigen. Der Nachweis der Erflllung der Anforderungen ist
im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im
Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafRgeblichen Auenldarmpegel (L a) sind
aus den ermittelten Beurteilungspegeln der schalltechnischen
Untersuchung abzuleiten, die Bestandteil der Satzungsunterlagen
ist. Von den Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen
wird, dass die dem Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangs-
daten nicht mehr zutreffend sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5. Ortliche Bauvorschriften

Gemall § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 4 und 9 Nr. 1
BbgBO werden folgende 6rtliche Bauvorschriften zum Be-
standteil des Bebauungsplans:

5.1. In den Urbanen Gebieten -MU 1/2- sind Mauern und an-
dere, aus durchgehend geschlossenen Bauelementen
bestehende Einfriedungen unzulassig. Hecken sind
zuldssig. Einfriedungen dirfen entlang &ffentlicher
StralRenverkehrsflachen eine Hohe von 1,5 m nicht Gber-
schreiten. (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

5.2 In den Urbanen Gebieten -MU 1/2- sind unbebaute
Grundstiicksflachen géartnerisch anzulegen und zu
begrinen. Flachige Kieselstein- und Splittschittungen
(Schottergédrten) sind unzuldssig, ausgenommen bis zu
0,5 m breite Spritzschutzflachen vor Gebaudefassaden
(Traufstreifen). (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Artenschutzrechtliche Hinweise

1. Die Baufeldfreimachung sowie notwendige Baumfallungen und
Gehdolzrodungen sollen aufierhalb der Brutzeit von Végeln vorge-
nommen werden und zwar lediglich vom 1. September bis zum 28.
Februar.

2. Bei Fallung von Altbdumen mit Quartierstrukturen fur Fledermause
sollen die betroffenen Baume vorher durch einen Fledermaus-
fachmann auf aktuellen Besatz gepriift werden. Bei Negativbefund sind
die Quartierstrukturen mit geeigneten Materialien zu verschlielen. Als
Ersatz fir jeden zu fallenden Habitatbaum sollen 4 fachlich gepriifte
Fledermauskéasten an Baumen im Umfeld in mindestens 4 m Héhe
angebracht werden.

3. Das Anbringen der Nisthilfen und Ersatzquartiere soll unter Anleitung
oder in Abstimmung mit einem Sachverstandigen bzw. im Rahmen der
odkologischen Baubegleitung erfolgen.

4. Vor Rickbau der Altgebaude sollen die Objekte durch einen Sachver-
standigen umfassend auf Besiedlung durch Fledermause untersucht
werden. Je nach Besiedlung werden ggf. Schutz- bzw. Vermeidungs-
mafinahmen wie Bauzeitenregelung und Vergramung erforderlich.

5. Das Ufer des Sydower Flieft wird mit einem Amphibienschutzzaun von
der Baugebietsflache abgegrenzt. Der Zaun muss wahrend der gesamten
Bauzeit funktionstiichtig gehaltenen werden, um ein Einwandern von
Amphibien und Reptilien in den Baustellenbereich zu vermieden. Der
Schutzzaun ist durch regelmafige Mahd von iberwuchernder Vegetation
freizuhalten, um ein Uberklettern zu verhindem. Aufbau und
Instandhaltung des Schutzzauns sollen durch eine ékologische
Baubegleitung unterstiitzt und begleitet werden.

Bodenschutzrechtliche Hinweise

Der sidliche Teil des MU 2 wird im Altlastenkataster des Landkreises
Barnim unter der Bezeichnung Altstandort ,Wascherei Biesenthal”,
Altlastennummer: S06/07 gefuhrt. Der Altstandort gilt gemaR Schreiben
des Umweltamtes des Landkreises Barnim vom 12.05.2022 als saniert.
Die Flache wird aus bodenschutzrechtlicher Sicht fiir eine Wohnnutzung
freigegeben.

Denkmalrechtliche Hinweise

Im nérdlichen Teil des Plangebietes liegt teilweise das Bodendenkmal Nr.
40554 ,Siedlung Eisenzeit®, welches nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 2Nr. 4, §
3 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 und 2 im Gesetz iiber den Schutz und die Pflege
der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai
2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) unter
Schutz steht und zu erhalten ist.

Weiterhin befindet sich in der Umgebung das Denkmal "Stadtpark
einschliellich Waserturm, Heldenhain, Denkmal fiir die Opfer des
Faschismus (OdF)" gemaf ID-Nr. 09175345 der Denkmalliste des
Landes Brandenburg.

Pflanzlisten

Nr. I. Groftkronige Laubbume:

Acer platanoides Spitz-Ahom
Acer pseudoplatanus Berg-Ahom
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Castanea sativa Esskastanie
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus petraea Stiel-Eiche
Quercuis robur Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme

Nr. 1l Kleinkronige Laubbaume:

Acer campestre Feldahomn

Aesculus x carnea Rotblihende Rosskastanie
Carpinus betulus Hain-Buche

Crataegus lasvigata Rotdomn

Crataegus monogyna WeiRdorn (eingrifflig)
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Nr. Il Hochstdmmige Obstbaume:

Apfel (Malus domestica) in Sorten wie
‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure’, ‘Landsberger Renette’, 'Ribston Pepping’,
‘Altlander Pfannkuchenapfel’, ‘Champagnerrenstte’, "“Goldparméne”

Birne (Pyrus communis) in Sorten wie
‘Gellerts Butterbirne”, ‘Gute Luise’, ‘Poiteau’, ‘Pastorenbime’,
‘Bosc’s Flaschenbimne”
SiRkirsche (Prunus avium) in Sorten wie
‘Nanni’, Regina’, ‘Schneiders Spéate Knorpel , ‘Maibigarreau”
Pflaume (Prunus domestica) in Sorten wie
‘Anna Spéth’, 'Hauszwetsche’, ‘Graf Althans Reneklode’,
‘Wangenheim”

Einsichtnahmevermerk

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse und DIN-Vorschriften) kdnnen eingesehen werden im:

Amt Biesenthal-Barnim

FB Bauverwaltung/ Bauordnung/ Liegenschaften
Plottkeallee 5

16359 Biesenthal

Verfahrensvermerke

1. Der Bebauungsplani.d.F.vom .................ooo. bestehend aus der Planzeichnung und den text-
lichen Festsetzungen, wurde am . ... von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Biesenthal gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen (Beschluss-Nr. .........ccec..... ).

Die Begrundung des Bauungsplanes wurde gebilligt.

Biesenthal, .......cccceeeeunenn

Amtsdirektor Siegel

2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
................... und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze
vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Bernau bei Berlin, ......ccccceeeeeenneen

offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

3. Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Biesenthal, .......cccceeeeunenn

Amtsdirektor Siegel

4. Der Beschluss des Bebauungsplanes 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 .....ccooevvvereviennnnnns im Amtsblatt Nr..........c...ceu.... fur das Amt Biesenthal-Barnim bekannt
gemacht worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Biesenthal, .......cccceeeeunenn

Amtsdirektor Siegel

Ubersichtsplan (ohne MaBstab)
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Gesetzliche Grundlagen

® Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 S.
3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726)
geandert worden ist.

« Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802).

* Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9.
Februar 2021 (GVBL.I/21, [Nr. 5]).

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