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Ubersichtskarte M 1 : 10.000

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

Das Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel" dient vorwiegend
der Unterbringung von Betrieben der Nahversorgung. Im Sondergebiet "Einzelhandel"
betragt das Verhaltnis der maximal zulassigen Verkaufsfliche fur
Einzelhandelsbetriebe  zur  Grundstlcksflaiche  0,25. Zulassig sind
Einzelhandelsbetriebe, deren Hauptsortiment Nahrungsmittel und Getranke einen
Anteil von mindestens 80 % der Verkaufsfliche umfasst. Ausnahmsweise koénnen
dartiber hinaus sonstige L&den zugelassen werden, auch wenn dadurch insgesamt
das Verhaltnis der Verkaufsfliche zur Grundstiicksflache von 0,25 Uiberschritten wird.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung "Forschung, Bildung, Bdro,
Wohnen" dient vorwiegend der Forschungs-, Bildungs-, Bliro- und Wohnnutzung.
Zulgssig sind:

e forschungs- und technologieorientierte Dienstleistungsbetriebe,

¢ / Aus- und Weiterbildungsbetriebe,

o Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

o Ra&ume fur freie Berufe gem. § 13 BauNVO und

¢ Wohnungen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 2 BauNVO)

" In dem Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung "Forschung, Bildung, Bliro,

Wohnen" kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

o Gewerbebetriebe aller Art, die nicht aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 2
zulassig sind und

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 2 BauNVO)
In den allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe

und Tankstellen unzulassig. :
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO)

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzul&ssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

6.

10.

1.

12.

13.

14.

In dem Sondergebiet SO 2 und den Mischgebieten mit den Teilflichen MI 1.1, MI 2.2
und MI 2.3 sowie den allgemeinen Wohngebieten mit den Teilflachen WA 3.3, WA 5.1,
WA 15 und WA 17 sind ausnahmsweise einzelne technische Aufbauten wie
Schornsteine, Aufzugsiiberfahrten sowie Be- und Entliftungsanlagen bis zu einer
Grundflache von jeweils maximal 5 m? und bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber der
festgesetzten Hohe der Oberkante der baulichen Anlagen zul&ssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2, 5 und 6 BauNVO)

Ausnahmsweise ist ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete
Gebaudeteile wie Balkone, Erker, Veranden, Wintergarten und Terrassen bis zu einer
Tiefe 2,0 m zuldssig, sofern ihre Breite nicht mehr als ein Drittel der Wandlénge
betragt. Dies gilt nicht fur ebenerdige Terrassen, die zu Offentlichen
StraRenverkehrsflachen orientiert sind.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 und 3 Satz 3 BauNVO)

Fur die baulichen Anlagen in dem Mischgebiet mit der Teilfliche Ml 2.2 kann ab einer
Hoéhe von 64,0 m iber NHN ein Vortreten von Geb&udeteilen, und zwar fir eine
Uberdachung bis zu den Linien zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen
gemaR § 23 Absatz 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 und 3 Satz 3 BauNVO)

In dem Sondergebiet SO 2 und den Mischgebieten mit den Teilflichen Ml 1.1, MI 2.2
und MI 2.3 sowie den allgemeinen Wohngebieten mit den Teilflichen WA 3.3, WA 5.1,
WA 15 und WA 17 ergibt sich die zulassige Grundflache aus den durch Baugrenzen
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)

Die festgesetzte Grundfléche der allgemeinen Wohngebiete in den Teilflichen WA 1.1,
WA 5.4, WA 5.8, WA 10, WA 14.2 und WA 14.6 darf durch Nebenanlagen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden. Fir die Teilflache WA 1.1 gilt die
Uberschreitung der festgesetzten Grundfléche bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
auch fur die Flache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflache des allgemeinen Wohngebietes in der Teilfliche WA 3.3
darf durch die Flachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflache des Mischgebietes in der Teilfliche Ml 2.3 darf durch die
Flachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird bis zu einer Grundfléchenzahl
von 0,9 Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflaiche des Sondergebietes SO 1 darf durch die Flachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfl&chenzahl
von 0,9 Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflaiche des Sondergebietes SO 2 darf durch die Flachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 der
Baunutzungsverordnung und baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,5 Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

15.

16.

17.

18.

Die festgesetzte Grundflache der allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete darf
mit Ausnahme der Teilflichen WA 1.1, WA 3.3, WA 5.4, WA 5.6, WA 5.8, WA 10,
WA 14.2, WA 14.4, WA 14.6 sowie MI 2.3 durch die Flachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung um
maximal 50 % Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Die Deckenoberkanten von unterirdischen Garagen (Tiefgaragen) in den nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflachen darf in den allgemeinen Wohngebieten in der
Teilflache WA 5.4 eine Héhe von 59,5 m tiber NHN, in der Teilflache WA 5.6 eine
Hoéhe von 60,0 m Gber NHN, in der Teilfliche WA 5.8 eine Héhe von 60,5 m Gber NHN,
in der Teilfliche WA 10 eine H&he von 61,2 m Uber NHN, in der Teilflache WA 14.2 ein
Héhe von 59,0 m Uber NHN, in der Teilflache WA 14.4 eine Héhe von 58,0 m tber
NHN und in der Teilfliche WA 14.6 ein Hthe von 58,5 m uber NHN nicht
uberschreiten. Dies gilt nicht fur technische Aufbauten wie Luftungsanlagen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies gilt
nicht fur die Teilflachen WA 5.9 und WA 13.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete in den Teilflichen WA 5.9 und WA 13 diirfen
die Gebaude als Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen errichtet werden,
deren maximale Lange darf 75 m nicht Gberschreiten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO)

Nebenanlagen und Stellplitze

19.

20.

In den allgemeinen Wohngebieten in den Teilflichen WA 5.4, WA 5.6, WA 5.8, WA 10,
WA 14.2, WA 14.4 und WA 14.6 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO, Terrassen und Garagen, Uberdachte Stellplatze und Pergolen sowie offene
Stellplatze und Gerateschuppen nicht zulassig. Dies gilt nicht fur Tiefgaragen und
Anlagen zur Beluftung und Belichtung von Tiefgaragen in den dafiir ausgewiesenen
Flachen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten mit Ausnahme der Teilflichen WA 5.4, WA 5.6, WA
5.8, WA 10, WA 14.2, WA 14.4 und WA 14.6 sind auf den nicht (berbaubaren
Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen,
tiberdachte Stellplatze und Pergolen nicht zuléssig. Dies gilt nicht fir Gartenschuppen
mit einer Grundfliche von maximal 9 m? die nicht zu &ffentlichen
StralRenverkehrsflichen orientiert sind, sowie fiir Tiefgaragen und Anlagen zur
Beluftung und Belichtung von Tiefgaragen in den dafiir ausgewiesenen Fléachen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Verkehrsflachen, ErschlieBung

21.

22.

23.

Innerhalb der Flache ABCDA ist die Errichtung einer Tiefgarage zuléssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Entlang der LandesstraRe L88 sind Ein- und Ausfahrtbereiche nur an den in der
Planzeichnung festgesetzten Bereichen zuldssig. Der Ein- und Ausfahrtbereich
zwischen den Punkten L und M dient ausschlieBlich der Rettungs- und
Feuerwehrzufahrt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Immissionsschutz

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

Auf der zeichnerisch festgesetzten Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz | vor schadlichen  Umwelteinwirkungen im  Sinne  des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist ein Larmschutzwall von mindestens 7,0 m Hohe
Uber Geléndeniveau zu errichten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf der festgesetzten Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbstimmung Kita ist
entlang der Strae zum Bahnhof eine durchgehende L&rmschutzwand mit einer H6he
der Oberkante von mindestens 2,0 m Uber Gehweg zu errichten. Die Larmschutzwand
muss eine Schallddmmung D, g von mindestens 25 dB aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegen Larm muss in den allgemeinen Wohngebieten in den Teilflachen
WA 14.7, WA 15, WA 16 und WA 17 und im Mischgebiet in der Teilfliche MI 1.1
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume, mit mindestens
jeweils einem zum Liiften notwendigen Fenster von der StraBe nach Fichtenwalde
abgewandt orientiert sein.

Alternativ ist die entsprechende Anzahl von Aufenthaltsraumen in Wohnungen mit
einer schallgeddmmten Liftungseinrichtung auszustatten, die einen ausreichenden
Luftwechsel gewahrleistet, oder es miissen im Hinblick auf Schallschutz und Beliftung
gleichwertige MalRnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegen L&rm muss im Mischgebiet in der Teilflache MI 2.1 mindestens ein
Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume, mit mindestens
jeweils einem zum Luften notwendigen Fenster von der Strale zum Bahnhof, zur
Planstralle bzw. zum Marktplatz abgewandt orientiert sein.

Alternativ ist die entsprechende Anzahl von Aufenthaltsraumen in Wohnungen mit
einer schallgeddmmten Luftungseinrichtung auszustatten, die einen ausreichenden
Luftwechsel gewéhrleistet, oder es mussen im Hinblick auf Schallschutz und Belftung
gleichwertige MaRnahmen bautechnischer Art durchgefilhrt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegen Larm muss in dem Sondergebiet SO 2 bei der zur StraRe nach
Fichtenwalde orientierten Wohnungen und in den allgemeinen Wohngebieten in den
Teilflachen WA 1.1, WA 2.3 und WA 3.1 mindestens ein Aufenthaltsraum von
Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen
mindestens zwei Aufenthaltsrdume, mit einer schallgeddmmten Liftungseinrichtung
ausgestattet werden, die einen ausreichenden Luftwechsel gewahrleistet, oder es
missen im Hinblick auf Schallschutz und Bellftung gleichwertige Maf3nahmen
bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegen Larm muss vor der zur Gemeinbedarfsflache Schule orientierten
Seite der innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck Parkhaus méglichen
Garage eine Vorhangfassade mit einer Schallddmmung D g von mindestens 5 dB
errichtet werden. Es kénnen auch MaBnahmen gleicher Wirkung vorgesehen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen an den zur Stralle nach
Fichtenwalde orientierten Fassaden im allgemeinen Wohngebiet in der Teilflache
WA 14.7 miissen gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaRe (erf. R, 4o gemaf DIN
4109-1:2018-01) von mindestens 36 dB aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdiumen in Wohnungen an den zur Strale nach
Fichtenwalde orientierten Fassaden in den allgemeinen Wohngebieten WA 15 und WA
17 missen gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Make (erf. R', ., gemal DIN
4109-1:2018-01) von mindestens 38 dB aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen an den in Richtung
Bahntrasse orientierten Fassaden im Mischgebiet in den Teilflichen Ml 1.1 und Ml 1.2
missen gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaRe (erf. R\, .. gem&ad DIN
4109-1:2018-01) von mindestens 41 dB aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen an den zur Strafle nach
Fichtenwalde orientierten Fassaden im Mischgebiet in der Teilfliche Ml 1.1 missen
gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaRe (erf. R', gos gemaR DIN 4109-1:2018-01)
von mindestens 42 dB aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

34.

35.

Die Auflenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen an den zur Strale Am
Bahnhof bzw. zur PlanstralBe orientierten Fassaden in den Mischgebieten in den
Teilflachen Ml 1.2 und Ml 2.1 missen gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Male (erf.
R'y,ges 98maR DIN 4109-1:2018-01) von mindestens 37 dB aufweisen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ausnahmsweise kann eine Minderung der sich aus den textlichen Festsetzungen Nr.
30 bis 34 ergebenden Bau-Schallddmm-MaRe zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren  ein  geringerer ~ mafRgeblicher  Aulenlarmpegel
nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grinfestsetzungen

36.

37.

38.

Auf den privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Waldgeprégte Grinfléache"
ist die Errichtung baulich untergeordneter Nebenanlagen bis zu 2,0 m vor die
Baugrenze des angrenzenden Wohngebietes und bis zu einer Grundflache von jeweils
maximal 6 m? je Grundstlick zulassig. Einfriedungen und gértnerische Nutzungen sind
innerhalb der privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Waldgepragte
Grunflache" nicht zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In den privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Waldgepragte Griinflache" ist
die vorhandene Vegetation zu erhalten und zu entwickeln und bei Abgang in der
Weise nachzupflanzen, dass der Eindruck eines Waldgebietes erhalten bleibt. Wege
und Wegaufweitungen mit Sitzgelegenheiten sind zuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB)

In den privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Private Parkanlage" sind
Einfriedungen nicht zuléssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Gestaltungsfestsetzung

39.

40.

41.

42.

Fur die allgemeinen Wohngebiete in den Teilflichen WA 1.1, WA 2.3, WA 3.1, WA 5.2,
WA 5.3 und WA 16 gilt:

e Pult- und Sheddacher sind unzulassig.

e In den Teilflachen WA 1.1, WA 2.3 und WA 3.1 sind die Dacher mit einer
Dachneigung zwischen 0° und 45° auszufihren.

e In den Teilflichen WA 5.2, WA 5.3 und WA 16 sind die D&cher mit einer
Dachneigung zwischen 0° und 65° auszufiihren.

e Fur die Dachflacheneindeckung sind nur unglasierte Dachziegel aus Ton oder
Betonstein in roten, rotbunten bis rotbraunen Farben zuléssig.

e Als Fassadenmaterialien sind Putz, Klinker und Holz zulassig. Holz darf einen
Anteil von maximal 75% der sichtbarep AuBenwandflachen nicht Ubersteigen. Die
AuRenwinde der Gebidude sind in hellen gedeckten Farbténen zu halten. Die
Farbtdne des Putzes haben der folgenden Nr. der RAL-Farbskala zu entsprechen:
1000- 1015, 1017-1024, 1032-2000, 2008, 2011, 3014, 7004, 7032-7038,
7040-7042, 7044, 9000-9002. Klinker in roten, rotbraunen bis rotbunten Farbtdnen
sind zuléssig. Die Farbtdne der Klinker haben den folgenden Nr. der RAL-Farbskala
zu entsprechen: 2001-2004, 2008-3004, 3009, 3013, 3016, 3020, 3031, 8002-8007,
8024-8028. ;

e Verkleidungen aus Kunststoff, Faserzementplatten, Fliesen und Waschbeton sind
nicht zuléssig.

e Zulassig sind transparente Einfriedungen oder Heckenpflanzen. Die Einfriedungen
dirfen eine Héhe von 1,0 m nicht Gberschreiten.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Fur die Mischgebiete in den Teilflichen M| 1.2 und MI 2.1, fir das Sondergebiet SO 1

mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” und den Gemeinbedarfsflachen ,Schule” und

LKiTa" gilt: |

e Pult- und Sheddacher sind unzulassig. (

e In den Mischgebieten in den Teilflichen Ml 1.2 und Ml 2.1 und im Sondergebiet SO
1 mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” sind die Dacher mit einer Dachneigung
zwischen 0° und 45° auszufiihren.

e In den Gemeinbedarfsflichen ,Grunds¢hule” und ,KiTa“ sind die Dacher mit einer
Dachneigung zwischen 0° und 70° auszufiihren.

e Fur die Dachflicheneindeckung sind nur unglasierte Dachziegel aus Ton oder
Betonstein in roten, rotbunten bis rotbraunen Farben zuldssig. Ebenso zuléssig sind
bituminése Dacheindeckungen und Griindacher.

e Als Fassadenmaterialien sind Putz und Klinker zuléssig. Die AuRenwande der
Gebaude sind in hellen gedeckten Farbténen zu halten. Die Farbténe des Putzes
haben der folgenden Nr. der RAL-Farbskala zu entsprechen: 1000- 1015,
1017-1024, 1032-2000, 2008, 2011, 3014, 7004, 7032-7038, 7040-7042, 7044,
9000-9002. Klinker in roten, rotbraunen bis rotbunten Farbténen sind zulassig. Die
Farbtone der Klinker haben den folgenden Nr. der RAL-Farbskala zu entsprechen:
2001-2004, 2008-3004, 3009, 3013, 30?!6, 3020, 3031, 8002-8007, 8024-8028.

e Verkleidungen aus Fassadenplatten, Holz und Sichtbeton sind zulassig.
Verkleidungen aus Kunststoff, Fliesen, L‘md Waschbeton sind nicht zulassig.

e Zulassig sind transparente Einfriedungen oder Heckenpflanzen. Die Einfriedungen
durfen eine Héhe von 1,0 m nicht Uberschreiten. Fir die Gemeinbedarfsflache
"KiTa" ist zusatzlich eine Einfriedung |gemal der textlichen Festsetzung Nr. 24
zulassig. e

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Fr die allgemeinen Wohngebiete in den Teilflachen WA 5.4, WA 5.6, WA 5.8, WA 10,
WA 14.2, WA 14.4 und WA 14.6 gilt:

e Es sind ausschlieBlich Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einem
Neigungsgrad von bis zu 10° zul&ssig. |

¢ Als Fassadenmaterialien sind Putz, Klinker und Holz zulassig. Holz darf einen
Anteil von maximal 75% der sichtbaren AuRenwandflachen nicht Gbersteigen. Die
AuRenwinde der Gebaude sind in hellen gedeckten Farbténen zu halten. Die
Farbténe des Putzes haben der folgenden Nr. der RAL-Farbskala zu entsprechen:
1000- 1015, 1017-1024, 1032-2000, 2008, 2011, 3014, 7004, 7032-7038,
7040-7042, 7044, 9000-9002. Klinker in roten, rotbraunen bis rotbunten Farbténen
sind zuléssig. Die Farbténe der Klinker haben den folgenden Nr. der RAL-Farbskala
zu entsprechen: 2001-2004, 2008-3004, 3009, 3013, 3016, 3020, 3031, 8002-8007,
8024-8028.

¢ Verkleidungen aus Kunststoff, Faserzementplatten, Fliesen und Waschbeton sind
nicht zulassig.

¢ Einfriedungen sind nicht zulassig.

(89 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Fur die allgemeinen Wohngebiete mit Ausnahme der Teilflaichen WA 1.1, WA 2.3, WA
3.1, WA 5.2, WA 5.3, WA 5.4, WA 5.6, WA 5.8, WA 10, WA 14.2, WA 14.4 und WA
14.6 und WA 16 gilt:

e Pult- und Sheddécher sind unzulassig.
e Die Dacher sind mit einer Dachneigung zwischen 0° und 65° auszufihren.

e Fiur die Dachflicheneindeckung bei geneigten D&chern sind nur unglasierte
Dachziegel aus Ton oder Betonstein in roten, rotbunten bis rotbraunen Farben
zulassig.

e Als Fassadenmaterialien sind Putz und Klinker zulassig. Der Putz ist in hellen
Sandfarbtdnen zu halten. Klinker in roten, rotbraunen bis rotbunten Farbténen sind
zulassig.

¢ Verkleidungen aus Kunststoff, Faserzementplatten, Fliesen und Waschbeton sind
nicht zulassig.

e Zulassig sind transparente Einfriedungen oder Heckenpflanzen. Die Einfriedungen
diirfen eine Hohe von 1,0 m nicht Gberschreiten.

e Fir die Nebenanlagen (Carports, Garagen, Gartenschuppen) sind ausschlielich
eine Konstruktion aus Holz, sowie bei Dachneigungen bis 15°, begriinte
Dachflichen zulédssig. Bei Garagen in Massivbauweise sind ebenso die
Fassadenmaterialien Putz und Klinker zuldssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Sonstige Festsetzungen

43.

44,

45.

Die privaten StraRenverkehrsflachen sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréger zu
belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache E ist mit einem Gehrecht zu Gunsten der Benutzer und Besucher des
Flurstiicks Nr. 302 und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Eigentimer des
Flurstiicks 302 zu belasten.

(8§89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen der allgemeinen Wohngebiete in den
Teilflaichen WA 1.2 und WA 2.1 ist die festgesetzte bauliche Nutzung bis zur Errichtung
eines durchgehenden Larmschutzwalls entsprechend der textlichen Festsetzung Nr.
24 unzulassig.

(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
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Nachrichtliche Ubernahmen

1.

Der gesamte Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist Bestandteil des Denkmals
,Lungenheilstatten“. Hierzu gehdren innerhalb des Geltungsbereichs die Denkmale
Pfoértnerhaus, Einstiegshauschen, Zentralbadeanstalt, Laftungsh&uschen,
Mannersanatorium, Werkstattigebaude, Verwaltungs- gebaude, Arztvilla, Kessel- und
Maschinenhaus, Pumpenh&user, Béackerei, Fleischerei, Wéscherei, Schlosserei,
Postgebsdude, Remise, Restaurant/ Géstehaus, Verkaufspavillon/Kiosk sowie die
unterirdischen Heizkanale und die gartnerisch gestalteten Freiflachen.

Hinweise

1.

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 37 wird die Verwendung von Arten
der in der Begriindung aufgefuhrten Pflanzliste empfohlen.

Die DIN 4109-1:2018-01 wird
Einsichtnahme bereitgehalten.

im Bauamt der Stadtverwaltung Beelitz zur

Fir alle MaRnahmen an den Baudenkmalen im Plangebiet und in deren naherer
Umgebung ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Fur alle eingreifenden MaRnahmen im Bereich des Gartendenkmals, insbesondere bei
Baumschnitt- und Baumféllarbeiten im Plangebiet ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
einzuholen. Der Umfang gértnerischer Eingriffe, die Gestaltung von Grill- und
Mullplatzen u. &. sowie untergeordneten Bauten wie Schuppen und Pavillons sind im
Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens abzustimmen.

Anfallendes Niederschlagswasser ist entsprechend den Vorgaben des § 54 Abs. 4 des
Brandenburgischen Wassergesetzes innerhalb des Plangebietes zu versickern.

Um die Gefahr des Schadstoffeintrages in den Boden und das Grundwasser zu
mindern, sind Maschinen und Gerate nach dem neuesten Stand der Technik zu
verwenden, die allgemeinen Anforderungen zur Vermeidung sind zu beachten.

Bei Pflanz-, Saat- und Pflegearbeiten sind die DIN 18916, 18917 und 18919 zu
beriicksichtigen.

Im Plangebiet befinden sich potentielle Lebensstatten geschitzter Arten. Zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemaRl § 44 des Bundesnaturschutz- gesetzes
sind die im Kapitel 2.3.3.5 des Umweltberichtes benannten Vermeidungsmaf3nahmen
durchzufihren.
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Planunterlage:
‘ Amtlicher Lageplan,
, Stand Mai 2019 und Ergénzung Januar 2022
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Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
12.01.2022 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strafen, Wege und
Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch
eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig
moglich. i

Beelitz, den 74.. 7.4 082

Vermesser

VERFAHRENSVERMERKE

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Beelitz hat in der Sitzung am 05.04.2022 mit
Beschluss-Nr. 222/17/2022 den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplan
"Wohnquartier Beelitz-Heilstatten" - Telbereich 1 der Stadt Beelitz, GT Beelitz-Heilstatten
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist am 27.04.2022 im Amtsblatt
der Stadt Beelitz Nr. 5, 21. Jg. éffentlich be " acht worden.

Beelitz, den <........5.. ..

Die friihzeitige Beteiligung der Behérde UneSorfstigen Trager offentlicher Belange und
benachbarter Gemeinden erfolgte mit Schreiben vom 04.05.2022 zur Aufforderung einer
fristgerechten Stellungnahme.

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 05.05.2022 bis 05.06.2022. Die
ortsiibliche Bekanntmachung ist am 27.04.2022 erfolgt.

Die Stadtverordnetenversammilung der Stadt Beelitz hat die vorgebrachten Stellungnahmen am
A%, 4720mit Beschluss-Nr39/(1/a22: geprift und abgewogen. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Urgermeister

Auslegung:
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung A\nderung des Teilbereichs 1 hat in
der Zeit vom 07.07.2022 bis 07.08.2022 offentlich ausgelegen. Die ortsiibliche
Bekanntmachung ist am 29.06.2022 erfolgt.

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 08.07.2022 zur Abgabe einer fristgerechten Stellungnahme aufgefordert.

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Beelitz hat die vorgebrachten Stellungnahmen am

Birgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung zur 1. Ah(ung des Teilbereichs 1 hat in
der Zeit vom 08.09.2022 bis 09.10.2022 erneut offentlich ausgelegen. Die ortsibliche
Bekanntmachung ist am 31.08.2022 erfolgt.

Die von der Planung berlihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 08.09.2022 zur Abgabe einer fristgerechten Stellungnahme aufgefordert

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Beelitz hat die vorgebrachten Stellungnahmen am
4% A%20%mit Beschluss-Nr 253/ &z gepriift un

UNC. T2

Beelitz, den~5.... 005

Satzungsbeschluss:

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil (/
am A%:42.292.7. mit Beschluss-Nr.224/.47/22

Birgermeister

Genehmigungsvermerk:
Diese Bebauungsplansatzung
Aktenzeichen ......

ist mit Verfugung vom .@e:A0.202%. unter dem
igt. worden.

Bifgermeister

Y. d
Ausfertigung: %*&i{;g”%go- £
Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes und die textlichen Festsetzungen mit
den hierzu ergangenen Beschlissen der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Beelitz

Ubereinstimmen.

Blrgermeister

Die Durchfiihrung des Genehmigungs\@rfahven
25%. AQ . 7025, mit dem Hinweis, dass der Bebauungsplan bei der Stadt Beelitz, wéahrend der
Sprechzeiten 6ffentlich einzusehen ist, ortstiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen und weiter auf die Falligkeit und das
Erléschen von Entschadigungsanspriichen hingewiesen worden.

Die Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

Blirgermeister

Zeichenerklarung

Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Héhe baulicher Anlagen
Aligemeines Wohngebiet (§4BauNvO) Grundflache 2B. GR 550 m?
Mischgebiet (§6 BauNvO) :ﬂ\E Grundfiachenzahl zB. GRZ 0,8
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVvO) E:E Zahl der Vollgeschosse
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO) als Hochstmal 2B. m
28, Hahe baulicher Anlagen in Héhen tber Normalhthennull (NHN) im DHHN2016
Baugrenze (§23 Abs.3 Satz 1 BauNVO)  pmsmmemeny als HochstmaR Traufkante zB.  TH 70,1 iber NHN
als Héchstmal  Firsththe zB.  FH 76,0 iiber NHN
Fiachen fiir den Gemeinbedarf B ol iichsirna, Gheriants zs i 785 bec il
Verkehrsflachen
Offentliche Straenverkehrsflache T Offentliche Verkehrsfiéiche besonderer Zweckbestimmung [ ]
Private StraRenverkehrsfldche [ FuRganger- und Radfahrbereich F+R
StraRenbegrenzungslinie SRR FuBgénger- und Radfahrbersich mit Anwohnerverkehr -_F+R+A
Ein- und Ausfahrtbereich 4 A Park- und Ride-Bereich [PARK = RIDE |
Marktplatz __MARKTPLATZ
Private Griinflachen EEE Flache fur Wald

.5. |[WALDGEPRAGTE GRUNFLACHE]

Flachen fur Versorgungsanlagen,
fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

sowie flr Ablagerungen EE
Gasregestation (\' R Trafostation @
-’
Pumpwerk &
Sonstige Festsetzungen
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs Umgrenzung von Fléchen fiir besondere Anlagen und
des Bebauungsplanes Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Besonderer Nutzungszweck von Flichen [“—_'—J Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
d Immissionsschutzgesetzes m
zB. _—PARKHAUS
Umgrenzung der Flachen fur Mit Geh, Fahr- und Leitungsrechten zu
Tiefgaragen belastende Flachen EZ Z Z Z zﬂ
) renzungen unterschiedlicher Nutzun B e
Gemeinschaftstellplatze & ? o
Nachrichtliche Ubernahme
Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt @ Geschtzte Allee ‘ -

Trinkwasserschutzgebiet

Planunterlage

Die vorstehende Zeichenerklrung enthalt gebrauchliche Planzeichen, auch soweit sie in diesem Bebauungsplan nicht verwendet werden.
Zugrunde gelegt sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017, zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 und
die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990, geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli
2022 (BGBI. | S. 1353)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) 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)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung der
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

15. November 2018 (GVBI./18 [Nr. 39]), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 9.
Februar 2021 (GVBI./21 [Nr. 5])

1. Anderung und Erweiterung
Bebauungsplan

Wohnquartier Beelitz-Heilstatten

Teilbereich 1
Stadt Beelitz
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