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Textliche Festsetzungen Teil -B -

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

1.1

Im allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

2.1

2.2

2.3

2.4

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind je Baugrundstiick
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO bis zu einer Grundfidche
gem. § 19 Abs. 3 BauNVO von insgesamt 50 m? zulassig.
(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 darf die festgesetzte
Grundflachenzahl durch Flachen von Garagen und Stellpldtzen
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 0,6 Uberschritten werden.

(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der Grundflichenzahl um 0,1 fir Grundstiicke,
auf denen die Gebaude beidseitig ohne Grenzabstand errichtet
werden (Relhenmittelhduser), zugelassen werden.

(§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 darf die nach der textlichen
Festsetzung 2.3 ausnahmsweise zulassige Grundflichenzahl
von 0,5 fir Reihenmittelhduser fiir 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 Gelandeoberfliche, durch die
das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von héchstens 0,6 (berschritten werden.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

3.1

3.2

Fir das allgemeine Wohngebiet WA1 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind nur Einzelhduser, die mit
einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange und
Breite der Einzelhduser darf jeweils maximal 35 m betragen.

(§ 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Fiir das allgemeine Wohngebiet WA2 wird eine abweichende
Bauweilse festgesetzt. Zuldssig sind nur Einzelhduser, die mit
einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange und
Breite der Einzelhduser darf jeweils maximal 15 m betragen.

(§ 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO und § 22 Abs. 4 BauNVO)

3.3 Fir das allgemeine Wohngebiet WA3 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhduser und
Hausgruppen (Relhenhduser), die mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten sind. Die Lénge der Einzelhduser
darf jeweils maximal 15 m, die der Hausgruppen jeweils
maximal 40 m betragen.

(§ 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO und § 22 Abs. 4 BauNVO)

. Uberbaubare Grundstiicksflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

4.1 Auf den schraffierten Teilflachen der nicht Gberbaubaren
Grundstticksflache sind Uiberdachte Stellplatze (Carports) und
Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO nicht zuldssig. Im WAS3 gilt die Festsetzung nicht fiir
Baugrundstiicke, auf denen Hausgruppen (Reihenhauser)
emichtet werden. Zufahrten sind zulassig.

(§ 12 Abs. 6 BauNVO und 23 Abs. 5 BauNVO)

4.2 In den allgemeinen Wohngebieten ist ein Hervortreten
nachstehender Gebaudeteile: Gesimse, Vordacher,
Kellerzugange, Dachvorspriinge, Balkone, Erker, Pfeiler,
Wintergéarten bis zu 1,0 m und fiir Terrassen bis 2,0 m vor die
Baugrenze zuldssig. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

. Griinordnerlsche Festsetzungen sowle MaRnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25a und b BauGB)

5.1 Wege, Stellpldtze und Zufahrten auf den privaten
Wohngrundstiicken sind in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAS3 sind pro
angefangene 500 m? Grundstiicksfldche mindestens 1
groBkroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubb&ume oder 2
hochstdmmige Obstbdume der Pflanzenlisten Nr. |, Il a und 1ll
zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind pro angefangene 300 m?
Grundstiicksflache mindestens 1 grol3kroniger Laubbaum oder
2 Kkleinkronige Laubbdume oder 2 hochstadmmige Obstbdume
der Pflanzenlisten Nr. I, Il a und 11l zu pflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.4 In den Planstralen sind beidseitig begleitend zur StraRe
insgesamt 55 kleinkronige B&dume der Pflanzliste Il b mit einem
Mindestabstand von 15 m zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

5.5 Auf der festgesetzten Flache "A" zum Anpflanzen von Biumen,
Strduchem und sonstigen Bepflanzungen ist pro angefangene
25 m? Flache mindestens 1 hochstdmmiger Obstbaum der
Pflanzenliste Nr. lll zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.6

5.7

5.8

5.9

Auf der festgesetzien Flache "B" zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Straucher mit
einem Pflanzabstand von 1,0 x 1,0 m aus den Arten der
Pflanzliste Nr. IV zi1 pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die Flache ist nach Fertigstellung der
PflanzmaRnahme ‘Ur einen Zeitraum von 5 Jahren vollsténdig
mit einer sockellosen und offenen Einfriedung einzuzaunen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25z BauGB)

Bel festgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind
grundsatzlich gebiztstypische, standortgerechte Arten zu
verwenden. Der Mndeststammumfang der nach den textlichen
Festsetzungen 5.2 bis 5.6 zu pflanzenden Gehdlze betragt fiir
groRkronige Baume 14 - 16 cm, fUr kleinkronige Bdume 12 - 14
cm, flir Obstbaume 10 - 12 cm und fiir Straucher eine
Pflanzqualitat von 50 - 70 cm. Standortgerechte einheimische
Gehdlze sowie geeignete StraRenbdume sind in den Hinweisen
aufgefiihrt. (§ 9 Als. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der priveten Griinfliche mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" ist die Ermichtung von Nebenanlagen nach § 14
BauNVO bis zu insgesamt 10 m? je Grundstiick zuldssig. Als
Grundstlicksabgrenzungen sind nur sockellose und offene
Einfriedungen (Z&une) zuldssig. Unbebaute
Grundstiicksflichen inklusive der als allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Grundstiicksteile sind gartnerisch anzulegen und
zu begriinen. Flacnige Kieselstein- und Splittschiittungen sind
unzuldssig, ausgenommen bis zu 0,5 m breite
Spritzschutzflachen vor Gebdudefassaden (Traufstreifen). (§ 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In den Flachen "A' und "B" zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie an den zu
erhaltenden Baumen der ndrdlichen Baumreihe sind folgende
Nisthilfen anzubringen und dauerhaft zu erhalten:

- 4 Hohlenbriterkésten fiir Meisen

- 4 Hohlenbriterkasten fir Stare

- 2 Nisthilfen fiir Gartenbaumlaufer

- 15 Fledermausganzjahresk3sten aus Holzbeton
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6. Wasserrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB)

6.1 Fir die Dachflichen des nordlichen Wohngebietes WA1 sowie

den Bereich der Panstrale A zwischen der Einmiindung des
nordlichen FulR- und Radweges und dem siidlichen Anschluss-
punkt der Planstrale B ist die Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers in den Kolterpfuhl zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

7. Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 Nr. 1 BbgBO werden
folgende ortliche Bauvorschriften zum Bestandteil des
Bebauungsplans:

7.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind Dach- und
Wandbegriinungen zuldssig.
(§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

7.2 In den allgemeinen Wohngebieten sind Mauem und andere,
aus durchgehend geschlossenen Bauelementen bestehende
Einfiedungen unzuldssig. Hecken sind zulassig.

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen diirfen eine Hohe
von 1,2 m nicht berschreiten. (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

7.3 Je Wohnung ist ein PKW-Stellplatz; je Wohnung mit mehr als
110 m? Nutzflache gem. DIN 277-1:2016-01 sind zwei
PKW-Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.
(§ 87 Abs. 4 BbgBO)

Hinweise zum Artenschutz

Hinweis 1

Der Beginn der Arbeiten mit umfangreichem Bodenabtrag,
Bodenauftrag oder &hnlichen Bodenbewegungen sowie der Riickschnitt
von Gehdlzen erfolgt auRerhalb der Brutzeit von Vdgeln (Brutzeit:
01.03. bis 30.09.). Um einen Brutbeginn von Bodenbriitern im
Plangebiet in der folgenden Brutsaison zu vermeiden, sind die Arbeiten
kontinuierlich fortzufiihren.

Hinweis 2

Sofern eine kontinuierliche Fortfiihrung der BaumaBnahmen im
Plangebiet nach Beginn der Baufeldfreimachung nicht mdglich ist, ist
eine 6kologische Baubegleitung mit der Erfassung und dem Schutz
bodenbriitender Végel im Rahmen der Bauausfiihrung zu beauftragen.

Hinweis 3

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde sind nach
Beendigung der Friihjahrswanderung von Amphibien je nach
Witterungsverlauf Amphibienschutzzdune entlang des Kolterpfuhls
aufzustellen, um eine Rickeinwanderung der Tiere in das Baufeld zu
vermeiden.

Einsichtnahmevermerk

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

Amt Biesenthal-Barnim

SB Bauordnung/Bauleltplanung

Plottkealiee 5
16359 Biesenthal

Pflanzlisten
Nr. 1. GroRkronige Laubbaume:

Acer platanoides Spitz-Ahom
Acer pseudoplatanus Berg-Ahomn
Castanea sativa Esskastanie
Fagus sylvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Quercus petraea Stiel-Eiche
Quercuis robur Trauben-Eiche
Tiia cordata Winter-Linde
Uimus glabra Berg-Ulme

Nr. Il a. Kleinkronige Laubbdume (Baugrundstiicke):

Acer campestre Feldahom

Aesculus x camea Rotbliihende Rosskastanie
Carpinus betulus Hain-Buche

Crataegus lasvigata Rotdom

Crataegus monogyna WeiRdorn (eingriffig)

Sorbus aucuparia Gemelne Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Nr. It b. Kleinkronige Laubbdume (6ffentliche Verkehrsflache):

Prunus avium 'Plena’ Vogel-Kirsche
Prunus padus Tiefurt' Traubenkirsche
Amelanchier arborea 'Rebin Hilf' Schnee-Felsenbime

Sorbus latifolia 'Henk Virk' Breitblattrige Mehlbeere

Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahom
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Crataegus persimilis 'Spbndens’ Pflaumenblattriger WeiRdom

Corylus colurna 'Granat' Baumhasel
Nr. lll Hochstdmmige Obstbaume:
Apfel (Malus domestica in Sorten wie

‘Boiken, Gelber Bellefleure’, Landsberger Renette, ‘Ribston Pepping’,
‘Altlénder Pfannkucienapfel’, ‘Champagnermenette’, ‘Goldparméne’

Birne (Pyrus communis )in Sorten wie

‘Gellerts Butterbirne’, ‘Gute Luise’, ‘Poiteau’, ‘Pastorenbirne’, ‘Bosc’s Flaschenbime’
SuRkirsche ( Prunus avium ) in Sorten wie

‘Nanni’, ‘Regina’, Schneiders Spéte Knorpel ', ‘Maibigarreau’
Pflaume (Prunus domesica ) in Sorten wie

‘Anna Spéth’, Hauszwetsche’, ‘Graf Althans Reneklode’, Wangenheim”

Nr. IV Strducher:

Cytisus scoparius Besenginster

Rubus sectio Brombeere
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdom
Vibumum opulus Gemeiner Schneeball

Berberis vulgaris Gewohnliche Berberitze

Rosa corymbifera Heckenrose
Rosa canina Hundsrose
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Euonymus eurpaeus Pfaffenhiitchen
Comus sanguinea Roter Hartriegel

Lonicera xyloseum Rote Heckenkirsche

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Rosa rubiginosa Weinrose




