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Mehrfamilienhausbebauung

Die Schaffung von sozialvertraglichem Wohnraum ist
eine Bedingung fur die Entwicklung der Flache. Auf
etwa 20 % der verkauften Grundstiicksflache (ca.
4.800 m? Bruttoflache) sollen Mehrfamilienhduser
mit Mietwohnungen entstehen.

Es sind mindestens 15 Wohnungen fiir 2- 5 Perso-
nenhaushalte vorzusehen, die sich an den "Ange-
messenheitskriterien fir Wohnraum im Landkreis
Barnim" orientieren.

Keine Abweichung bzw. Ubererfiillung der Forde-
rung

Das stadtebauliche Konzept sieht sogar rd. 30% der
verkauften Grundstiicksfliche (ca. 7.000 m? Grund-
stucksflache) fir Mehrfamilienhduser vor.

Der B-Plan-Vorentwurf setzt rd. 8.000m? Wohnbau-
flache fur die Mehrfamilienhausbebauung fest. Der
Unterschied zum stadtebaulichen Konzept erklart
sich aus der Einbeziehung der Sammelstellplatzanla-
gen oOstlich der MFH in die Wohngebietsflache.

Die Absicherung von mindestens 15 Wohnungen fur
2- 5 Personenhaushalte, die sich an den "Angemes-
senheitskriterien fiir Wohnraum im Landkreis Bar-
nim" orientieren, kann nicht Gber die Festsetzungen
des B-Plans erfolgen. Dies muss liber den stadtebau-
lichen Vertrag zum B-Plan geregelt werden.

Auf der Flache mit Mehrfamilienhdusern sollen maxi-
mal 5 Baukorper errichtet werden, die Wohnungen
fur 2-5 Personenhaushalte anbieten.

(Hinweis: Da keine Vorgaben zur Maximalgréfie der

Mehrfamilienhduser getroffen werden, kénnten hier
auch sehr grof3e Baukérper entstehen.)

Abweichung

Das stadtebauliche Konzept sieht 7 Mehrfamilien-
hauser vor. Fiir Mehrfamilienhduser handelt es sich
dabei jedoch um eher kleinere Baukorper. Zu den
WohnungsgroRen trifft das stadtebauliche Konzept
noch keine Aussagen.

Die Anzahl der Mehrfamilienhduser kann im B-Plan
nicht unmittelbar festgesetzt werden. Eine solche
Regelung ist jedoch Uliber den stadtebaulichen Ver-
trag zum B-Plan moglich. Auf die Festsetzung einzel-
ner Baufelder fiir jedes Wohngebaude wurde be-
wusst verzichtet, da dies den Spielraum fiir Konkreti-
sierungen und Anderungen im anschlieRenden Bau-
genehmigungsverfahren erheblich einschranken
wirde. Die WohnungsgrofRen kdnnen ebenfalls nicht
liber den B-Plan sondern missten {iber den stadte-
baulichen Vertrag geregelt werden.

Auf den Grundstiicken mit den Mehrfamilienhdusern
ist eine Grundflachenzahl von 0,3 einzuhalten

Abweichung

Die Grundflachen der Mehrfamilienhauser des stad-
tebaulichen Konzeptes entsprechen einer Grundfla-

chenzahl (GRZ) von rd. 0,35. Im B-Plan wird eine GRZ
von 0,4 festgesetzt, da neben den Gebadudegrundfla-
chen auch potentielle an das Geb&dude anschlielen-

den Terrassen auf die GRZ | anzurechnen sind.

Eine Ausnahme bildet das an den Quartierspark an-
grenzende Wohngebaude. Die hier festgesetzte GRZ
von 0,5 erklart sich aus der Festsetzung der angren-




zenden Freifldchen als 6ffentliche Griinflache, die so-
mit bei der Berechnung der GRZ unberiicksichtigt
bleiben missen. Bei einer Anrechnung der Flache
ergabe sich eine GRZ von 0,25.

Die Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen dirfen
maximal 3 Vollgeschosse aufweisen, wobei das

3. Geschoss im Dachgeschoss angeordnet wird, das
geneigte Dachflachen aufweisen muss.

Teilweise Abweichung bei Vollgeschosszahl, Abwei-
chung bei Ausfiihrung des obersten Vollgeschosses
Das stadtebauliche Konzept sieht fast vollstandig
Mehrfamilienhdauser mit zwei Normalgeschossen
plus Staffelgeschoss vor. Einzige Ausnahme bilden
die beiden 6stlichsten Mehrfamilienhauser. Hier sind
zur Betonung der Eingangssituation ins Plangebiet
ein zusatzliches Geschoss, d.h. drei Normalgeschosse
plus Dachgeschoss oder Staffelgeschoss, geplant.

Da Dachgeschosse bzw. Staffelgeschoss nach Bran-
denburgischer Bauordnung als Vollgeschosse zdhlen,
werden somit im B-Plan-Vorentwurf 3 und fur die
beiden Ostlichsten Gebdude 4 Vollgeschosse als
HochstmaR festgesetzt. Der Bebauungsplan ermog-
licht sowohl eine Gestaltung des obersten Vollge-
schosses als Dachgeschoss als auch als Staffelge-
schoss. Staffelgeschosse kénnen hinsichtlich der
wahrnehmbaren Trauf-/Gebdudehdhe einen ver-
gleichbaren Effekt erzielen wie klassische geneigte
Dacher (z.B. Satteldach).

Frei vermarktbare Flache

Auf der frei vermarktbaren Flache sind nur Einfami-
lien- und Doppelhduser zuldssig. Reihenhauser sind
unzuldssig.

Keine Abweichung

Das stadtebauliche Konzept sieht auf der frei ver-
marktbaren Flache ausschliellich Einfamilien- und
Doppelhauser vor. Der B-Plan-Vorentwurf setzt fiir
die Flachen abweichende Bauweisen (a2 und a3)
fest, die entweder ausschlieRlich freistehende Einfa-
milienhauser oder freistehende Einfamilienhauser
und Doppelhduser zulassen.

Dabei ist die GrundstiicksgroRe fir Einfamilienhau-
ser mit mindestens 600 m? und fiir die Doppelhaus-
halften mit mindestens 500 m2. (entspricht einer
GrundstiicksgrofSe fiir beide Doppelhaushdlften von
1.000 m?)

Abweichung

Das stadtebauliche Konzept sieht Grundstiicksgro-
Ren fir freistehende Einfamilienhduser von 430 m?
bis 570 m? vor. Die GrundstiicksgroRen fur Doppel-
hauser (beide Doppelhaushalften zusammen) liegen
zwischen 420 m? bis 520 m?.

Im B-Plan-Vorentwurf ist noch keine Festsetzung ei-
ner MindestgrundstiicksgrofRe erfolgt. Dies soll erst

nach Vorlage des noch zu erarbeitenden Entwasse-

rungskonzepts und Abstimmung mit den politischen
Gremien erfolgen.

Auf der frei vermarktbaren Flache diirfen Gebaude
mit maximal 2 Vollgeschossen errichtet werden.

Abweichung

Das stadtebauliche Konzept sieht fiir die freistehen-
den Einfamilienhduser und Doppelhauser zwei Nor-
malgeschosse plus Staffelgeschoss vor. Durch die 3-
Geschossigkeit soll die Gebdudegrundflache und da-
mit die Grundstiicksversiegelung reduziert werden.




Der Bebauungsplan setzt auf der Grundlage des
stadtebaulichen Konzeptes 3 Vollgeschosse fest, wo-
bei das oberste Vollgeschoss als Staffelgeschoss oder
Dachgeschoss mit geneigten Dachflachen auszufiih-
ren ist.

Auf der frei vermarktbaren Flache dirfen maximal
20 Baukorper mit insgesamt hochstens 25 Wohnein-
heiten errichtet werden.

Minimale Abweichung WE-Zahl

Das stadtebauliche Konzept sieht 12 Einfamilien-
und 7 Doppelhauser vor. Daraus ergibt sich eine Ge-
samtzahl von 19 Baukdrpern und 26 Wohneinheiten.

Im Bebauungsplan kann die Maximalanzahl an Bau-
kérpern und Wohneinheiten in einem Wohngebiet
nicht direkt festgesetzt werden. Dies muss liber den
stadtebaulichen Vertrag zum B-Plan geregelt wer-
den.

Erschli

eung

Die duBere Anbindung des Wohngebietes an den
Verkehrsknoten der B 158 und die innere verkehrs-
technische ErschlieBung der Bauparzellen im Wohn-
gebiet ist durch den Erwerber herzustellen. Das bein-
haltet die Errichtung einer ErschlieBungsstralie zum
Wohngebiet, die medien- und verkehrstechnische
ErschlieBung im Wohngebiet und den Ausbau des
Knotens mit Sicherung durch eine Lichtsignalanlage.
In Vorbereitung des Knotenausbaus ist eine ver-
kehrstechnische Untersuchung durchzufiihren.
Samtliche StralRenplanungen sind mit der Stadt abzu-
stimmen. Die Stadt schlieft mit dem Investor einen
ErschlieBungsvertrag ab und Gbernimmt nach Bau-
abnahme die StraBen in ihre Baulast. Eine Kostenbe-
teiligung durch die Stadt erfolgt nicht.

Keine Abweichung

Flr die Anbindung des Wohngebietes an den Ver-
kehrsknoten der B 158 wurden die kommunalen
Flurstlicke 107, 108, 112, 623 und 625 in den Gel-
tungsbereich des B-Plans einbezogen und als Ver-
kehrsflache festgesetzt.

Im weiteren Bebauungsplanverfahren erfolgt die Er-
arbeitung einer verkehrstechnischen Untersuchung
(VTU), die die verkehrlichen Anforderungen fiir den
Knotenausbau bzw. die Lichtsignalanlage ermittelt
und die Grundlage fiir die konkrete StraRenplanung
bildet. Die Ergebnisse der VTU und der StraRenpla-
nung werden mit der Stadt abgestimmt und in den
Bebauungsplan-Entwurf ibernommen.




