. Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 (2) BauNVO
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 19 sind folgende Nutzungsarten gem.
§ 4 (2) BauNVO zulassig
1. Wohngebaude
2. die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und

Speisewirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Nach § 1 Abs. 6 (1) BauNVO werden folgende Nutzungsarten in den WA 1 bis WA 19
Gebieten ausgeschlossen
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme in WA 17, 18 und 19
2. Anlagen fUr Verwaltungen
3. Gartenbaubetriebe
4. Tankstellen
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&dssigen sonstigen nicht storenden
Gewerbebetriebe sind gemaR § 1 Abs. 6 (2) BauNVO allgemein zuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung gem'éils § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 ff BauNVvVO

- Grundfldchenzahl GRZ gem. §§ 17, 19 BauNVO

" Es gibt die im Nutzungsbereich angegebene GRZ.
Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die Grundflachen flir Garagen,
Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, sowie deren Zufahrten
zu beriicksichtigen. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche gemaR § 19 (4)
BauNVO ist nur in den Baufldchen zulassig, flr die eine geschlossene Bauweise
festgesetzt ist.

- (Geschossfldchenzahl GFZ gem. §§ 17, 20 BauNVO
Es gilt jeweils die im Nutzungsbereich angegebene GFZ.

Die Geschossflache ist nach den AuRenmaRen der Gebéude in allen Vollgeschossen
zu ermltteln

3. Uberbaubare Grundstiicksﬂéche gem. §9(1)Nr.2i.V.m. § 23 (5) BauNVO

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind nur mnerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache zuldssig. *

Kinderspielpldtze sowie Fl&chen flr sporthche Zwecke sind auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig

Garagen gemaR § 12 BauNVO sowie Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstlicksfiache zuldssig

4. Fléchen fiir Abfallentsorgung gemaR § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Sammelstellplatze fur Abfallbehélter (Recycllngcontalner) smd nur an den gekenn-
zeichneten Stellen zuldssig
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5. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

Die Teile des Geltungsbereiches die innerhalb der Fidchen, die sich aus den Verbin-
dungen der Punkte A, B, C, D sowie E, F, G, H geben, gehdren zum Larmpegelbe-
reich il, gemaf DIN 4109, Ausgabe 1989,

Der Teil des Geltungsbereiches der innerhalb der Fléche, die sich aus den Verbindun-
gen der Punkte C, D, E, F ergibt, gehdrt zum Larmpegelbereich [ll; gemaR DIN 4109.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes missen bestimmte Raumwerte von Gebauden gegen AuRenlarm
durch technische Vorkehrungen geschitzt werden. Dazu miissen die AuRenbauteile
einschlieRlich Fenster an der bahnzugewandten Geb&udeseite in Abhangigkeit der
Raumart folgendes bewertetes Luftschallddmmmal (R'w,.s ) aufweisen

innerhalb des Larmpegelbereiches Il

30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen und Burordume

innerhalb des Lérmpegelbereiches [l:
35 dB flr Aufenthaltsrdume in Wohnungen
30 dB fur Burordume

Innerhalb des gekennzeichneten Bereiches "Umgrenzung der Fléchen fir Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinfliissen des Bundesimmissionsschutzge-
setzes" sind bei der Errichtung von Gebéuden in die der Bahnlinie bzw. Larmquelle zu-
gewandten Geb&udeseite in Schlaf- und Kinderzimmern schallgeddmmte Liftungsein-
richtungen einzubauen.

Von den Festsetzungen nach den Punkten 5.3. (fiir die Zuordnung des Larmpe-
gelbereiches) sowie 5.4. (Erfordernis der Liiftungseinrichtungen ab einem néchtlichen
Beurteilungspegel von mehr als 50 dB (A)) kénnen Abweichungen zugelassen werden,
wenn durch den Bauherren im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen

werden kann, dass die prognostizierten Immissionspegel durch realisierte Abschirmun-
gen verringert sind. L
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1. Festsetzungen tiber die Gestaltung baulicher Anlagen
gem. § 89 Brandenburgischer Bauordnung als Ortssat-
zung i.V.m.§ 9 Abs. 4 BauGB ‘

Décher.

~ in den Wohngebieten WA 6, 7, 8 und WA 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19 sind die
Geb&ude mit Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmddchern mit einer Neigung zwischen
30° und 45° zu errichten. Dies gilt nicht fir Garagen und Nebengeb&dude.

Geb&ude der Wohngebiete WA 9 und 10, die von der Planstral’e C erschlossen
werden, sind nur mit Sattel- oder Krippelwalmd&chern zuléssig. Die Firstrichtung des
Daches dieser Gebéaude ist parallel zur StraRenfihrung der Planstrale C
auszurichten. Es ist eine Dachnelgung von 30° bis 45 ° zul&ssig. Dies gilt nicht fiir
Garagen und Nebengebaude

Einfriedungen

In den WA-Gebieten WA 5'bis WA 19 sind Z&une zum StraRenraum bis zu einer Héhe -
von 1,00 m und in Verbindung mit Hecken und Strauchern gemag Artenliste 2 die
mindestens die Héhe der Einfriedung haben und auf der-Strake abgewandten Seite
des Zaunes stehen missen, zuléssig. Massive Einfriedungen sind nur bis zu einer
Hohe von 0,50 m zuldssig. Einfriedungen an nicht 6ffentlichen Fléchen sind als
Hecken, Maschendraht oder Lattenz&une und bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.
Es sind Pflanzen der Pflanzliste 2 dieses Planes zu verwenden Massive Emfnedun-
gen sind nicht zuIaSSIg '

Die Standorte fiir zentrale. Abfallwertstoffbehélter sind von mindestens 2 Seiten mit
einer mindestens 1,50 m hohen Hecke ader einer massiven Einfriedung von minde-
stens 1,20 m Héhe einzugrenzen.

Werbeanlagen

In den Gebieten WA 1 bis WA 19 sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung
, zulassxg Sie sind nur im EG und nur bis Héhe Oberkante 1. OG FuRboden anzubrin-
gen. lhre Abmessungen werden wie folgt begrenzt; Héhe nicht tiber 0,50 m, Lange
nicht Uber 2,00 m. Fahnentransparente dirfen nicht weiter als 0,75 m von der
Hauswand abragen und eine Lange von 1,50 m nicht tiberschreiten.
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Ill. Textliche Festsetzung gemaR § 9 BauGB nach MaRgabe des
‘Griinordnungsplanes

1. ‘F‘estsetzungen auf offentlichen und privaten Freiflichen
(Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

M 1 Anlage von Grinfldchen / éffentliche Grinflédchen

Die mit M 1 bezeichneten Flachen sind als &ffentliche Griinflachen anzulegen. In den
als 6ffentliche Griunflache festgesetzten Fidchen ist die Anlage von Kinderspielplatzen
sowie die Herstellung von Anlagen zur Oberflachenentwésserung allgemein zul&ssig,
soweit der Charakter einer Griinflache erhalten bleibt. Bolzplatze sind nicht zuléssig.
Diese Griinflachen sind als extensive Grunflachen mit eingestreuten Einzelb&umen
(gemaR Artenliste 1, Qualitdt mindestens 4x verpflanzt, Solitdrbaum, Stammumfang

mindestens 20 bis 25 cm) anzulegen. Die Krautschicht ist griinlandartig (artenreiche
Frischwiese) auszugestalten.

M 2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen .
gemé&R § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Die mit M 2 bezeichneten Flachen sind als dauerhafte extensive Grinflachen mit -
Baumen und Strauchern anzulegen. innerhalb der Flache sind auf einem Fl&chenan-
teil von 70% Stréucher (pro 1 m? Fidche ein Strauch) zu pflanzen, die restlichen 30%
sind als Griinland (artenreiche Frischwiese) auszugestalten. Zuséatzlich ist pro 200 m?
Fidche ein Baum (gem. Artenliste 1, Qualitat: mind. 4x verpflanzt, Solitarbaum,
Stammumfang mind. 20 bis 25 cm) zu pflanzen. Bolzplétze sind nicht zuldssig. Diese
Grunflachen sind dicht anzupflanzen.

Die Fl&chen zwischen Wallanlagen (siehe M 7) sind als artenreiche Blumenwiese zu
gestalten.

M 3 Anlage extensiver Grinflachen:
stral®en- und wegebegleitendes Griin / éffentliche Griinflachen

Einzelne Freiflachen entlang der Stralen sind als déuerhafte Griinflachen.anzulegen.

M 4 Anpflanzen von 'Béumen im &ffentlichen Stralenraum

. Entlang der Planstraken sowie der WohnstraRe D sind Bdume (gem. Artenliste 1,
Qualitét; mind. 4x vefpﬂanz’g, Solitdrbaum, Stammumfang mind. 20 bis 25 cm) in regel-
mé&Rigen Absténden, mindestens aber 5 Stiick pro Ifd. 100 Meter, zu pfianzen.

M 5 Private Grundstiicksflachen: Hausgéarten
Je 300 m? nicht tberbauter Flache eiens Baugrundstiickes ist mindestens ein Baum
(gem. Artenliste 1, Qualitdt: mind. 4x verpflanzt, Solitdrbaum, Stammumfang mind. 20
bis 25 cm), zu pflanzen-und zu erhalten. Alle tiber 3 m breiten tlr- und fensterlosen
Wandflachen (auch von Nebengeb&uden) sowie alle Carports sind mit Kletterpflanzen
zu beranken und dauerhaft zu erhalten. Zur Berankung von Wandfl&chen und
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Carports stehen Kletterpflanzen zur Auswahl, die in Artenliste 4 aufgelistet sind. Auch
in den Hausgérten sind zur Befestigung von Wegen und Stellplatzen Belége mit gerin-
gerem Versiegelungsgrad (siehe M 8) vorzusehen.

An den riickwértigen AuRengrenzen der Baugrundstlicke sind die nicht Gberbauten
Flachen des jeweiligen Baugrundstiickes in mindestens 5 m Tiefe von der Grenze als
extensive Griinflachen zu gestalten. Zulassig ist eine Bepflanzung mit Gehdlzen der
Artenliste 1, 2 und 4. In diesen Fl&chen sind weiterhin zul&ssig die Errichtung von
Anlagen zur Oberflachenwasserbeseitigung, soweit sie naturnah gestaltet sind (z. B.

Versickerungsmulden). Nicht zuléssig in diesen Fallen sind Komposthaufen, Geréte-
schuppen o. &.

2. Sonstige Festsetzungen

M 6 MaRnahme zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaR § 9 (1)
Nr. 20 BauGB: Riickhaltung von gefassten Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Nlederschlagswasser ist auf den Jewelllgen
Baugrundstiicken zu versickern.

Anlagen zur Oberflichenwasserwasserbeseitigung wie z. B. Versickerungsmulden
sind naturnah (z. B. extensives Griinland) zu gestalten.

M 7 Flache gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB: Flachen fiir Anlagen zum Immissionsschutz (i. V

m. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB: Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen)

Die bereits vorhandenen Aufschittungen (Larmschutzwélle) sind mit Bdumen, Stréu-
chern und Stauden zu begrinen.

70% der Flachen sind dicht mit Strauchern und Stauden abzupflanzen; pro 200 m?
Flache ein Baum (gem. Artenliste 1, Qualitét: mind. 4x verpflanzt, Solitdrbaum,

Stammumfang mind. 20 bis 25 cm) zu pflanzen. Bolz- und Kinderspielplatze sind nicht
zulassig. »

M 8 Begrenzung der Bodenversieglung geman § 9 (1) Nr. 20 BauGB

In allen Baugebieten ist eine Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich behindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

3. Textliche Fesfsetzung (ohne Plandarstellung)
(Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

M 9 Offentliche Grinfldche

Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstlgen Bepfianzungen
gemal § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Die nicht Giberbaubare Grundstlicksflache zwischen Bebauungsgrenze zum Wohnge-
biet WA 5 und Bahnanlage ist mit einem Flachenanteil von 60% als dauerhafte 6ffent-
liche Grlinflache mit Baumen und Strduchern anzulegen. Innerhalb dieser Fléche sind
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auf einem Flachenanteil von 30% Straucher (pro m? Flache ein Strauch) zu pftanzen,
70% sind als Grinland (artenreiche Frischwiese) auszugestalten. Zusétzlich ist pro
200 m? Fl&che ein Baum (gem. Artenliste 1, Qualitat: mind. 4x verpflanzt, Solitdrbaum,
Stammumfang mind. 20 bis 25 cm) zu pflanzen.
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Artenliste

Artenliste 1: Einzelbdume
Laubb&ume

. Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus hypocastanum
Betula pendula
Carpinus betulus
Juglans regia
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

' Obstgehdlze

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Rosskastanie
Hénge-Birke
Hainbuche
Walnussbhaum
Zitterpappel
Vogelkirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Eberesche
Elsbeere
Winter-Linde

(dreimal verpflanzt, Mindeststammumfang der Sortierung 10/12)

Malus domestica

. Prunus avium

Prunus cerasus
Prunus domestica
Pyrus communis
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Kulturapfel (in alten Sorten)
Vogelkirsche (in alten Sorten)
Sauerkirsche (in alten Sorten)
Pflaume (in alten Sorten)
Kulturbirne (in alten Sorten)




Artenliste 2: Strducher /Heistef

(zweimal verpflanzt; Strducher je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100 oder 100/150
hoch; Heister 150/175 hoch)

Beberis vugaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Vrataegus monogyna

Berberitze

‘Kornelkirsche

Roter Hartsiegel

Hasel

Zweigriffliger Weitdorn
Eingriffliger Weitdorn

Ligustrum vulgare Liguster .
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathart. Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Riebes rubra
Ribes uva-crispus

Calluna vulgaris

Fragraria ‘

Hedera helix

Hypericum colycinum
 Luzula pilosa

Vinca minor

Waldsteinia geoides
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Johannisbeere
Stachelbeere

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa corymbifera Hecken-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa tomentosa Filzrose
Rubus caesius Kratzbeere
Rubus fruticosus Brombeere
Rubus idaeus Himbeere
Salix caprea Salweide

_ Sambucus nigra Holunder
Sarothamus scoparius Besenginster
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Syringa vulgaris Flieder

Artenliste 3: Bodendecker

Asarum europeum " Haselwurz
Asperula odoratum Waldmeister

Gemeines Heidekraut

. Waldbeere

Efeu

Niederes Johanniskraut
Hainsimse

Immergrin

Waldsteinie



sy

Artenliste 4: Rank- und Kletterpflanzen -

Clematis paniculata
Clematis vitalba

Euonymus fort. Radicans
Hedera helix

Humulus lupulus

Lonicera caprifolia
Parthenocissus quenquefolia
Polygonum sub.
Rosa-Hybriden
Vitis-Hybriden -
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Oktober-Waldrebe
Gemeine Waldrebe
Kletterspindelstrauch
Gemeiner Efeu
Hopfen
Jelangerjelieber
Wilder Wein
Knéterich
Kletterrosen

Echter Wein




"PLANZEICHENERKLARUNG

(gemdf Planzeichnung (PlanZV0) vom 18.12.1930) 3. Bauwelse, berbaubare Grundstlicke
o § 9 (D Nr. 2 BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches @ @~ @~ ——re—e—.— Baugrenze
: § 9 (7) BauGB _ - -

R —— e - Baulinie
: Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
—eo—o—0—o— mnerhalb eines Baugebietes
§1@ und § 16 (5) BauNvO .
o - offene Bauweise

1. Art der baulichen Nutzung geschlossene Bauweise

§3(m Nr. 1 BauGB iVm. § 1 BauNVv0 .

HA1- KR 19 Allgemeine Hohngebiete nur EinzelhBuser zultissig

o]
2. MaB der baulichen Nutzung _ .g " hur Einzel— und Doppelhty

§ 3 (1 Nr. 1 BauGB iVm. § 16 BauNv0 ’ Zzultissig

zB. 0,4 Grundfliachenzahl (GRZ)

zB "GeschoBﬂdchenz-chl (GF2)

' Zahl der Vollgeschosse
-zB. 1I als Hochstmaf}
zB I-1I als Mindest— und Hochstmafl




7. Mit Geh-, Fahr- und Leltungsrechten zu belastende Fidchen
§ 3 () Nr. 21 BauGB

— — — — ——

Mit Leitungsrechten zu belastende Flichen
zugunsten des Erschliefungstragers

Mit Gehrechten zu belastende Fl8chen
zugunsten der Flllgerr_aeinheit -

8. Umgrenzung von Flichen fiir Vorkehrungen zum Scliliiz
gogen schiidliche Umweltoinwirkungen

§ 3 (D Nr. 24 BauGB

m.

Umgrenzung der Flichen fur besondere An—
lagen zum Schutz vor schidlichen Umweltein—
wirkungen im Sinne des Bundesimmisions—
schutzgesetzes (Wallanlage)

~

sowie

fur Vorkehrungen zum Schutz vor schid—
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des

. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Planzolciun ohne Normcharakter

]I bzw. ]I[

Larmpegelbereichsbegrenzung

Larmpegel

Zeichenerklirung der Plangrundlage

—_—0

2B.673

7

bestehende Flurgrenze mit Grenzstein

Fiurstcksnummer
bestehendes Wohngebdude

bestehendes Nebengebtude




4. Verkehrstlichen

§. Griinflichen

§9 (N~ 11BauGB . ~ § 9 () Nr. 15 BauGB
Stchenver*keh}‘sﬂdé;he Grunfliche
Strafenbegrenzungslinie : T . 8 dffentliche Grunfluche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung . o Zweckbestimmung:
"verkehrsberunigter Bereich” ‘ : :
@ . Spielplatz

er

.Bffentliche Parkflachen’,

Bahnanlagen

. ' - 8. Anpflanzung und Erhaltung von Biumen und Striuchern
‘ und sonstigen Bepflanzungen

§ 3 ()-Nr. 25a) und b) BcuG_B

o000 . | Umgrenzung von Fliichen zum Anpflanzen
von Briumen und Struchern und sonstiger
000 Bepflanzungen

7. Mit Geh-
S9N

8. Umgrenz
gegen sc

§3(M N
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