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MaRstab: 1: 1.000

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
LQ€.M. 2223 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und
Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist emdeuilg mogllch

Planzeichenerklarung gemae pianzv

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Flachen fur den Gemeinbedarf "Kreisverwaltung -
Zentrale Verwaltungseinrichtungen"
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

2. MaR der baulichen Nutzung

GRz 0, 6 ‘ GRZ 0,6: Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO)
‘ 23K(()n|1:>r<r)] OK max: Hohe der baulichen Anlagen, als Hochstmal® in m
" uber NHN Uber NHN (DHHN 2016) (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

L]

3. Baugrenzen

—

4. Verkehrsflachen

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

Offentliche StraRenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

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

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5. Griinflichen

Private Grunflache
Zweckbestimmung: "Parkanlage" mit Abgrenzung
der Flache abcda (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Bindungen flr die Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
g Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

7. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

AANAAANA

Bereiche ohne Einfriedungen

Il. Nachrichtliche Ubernahmen

unterirdische Heizkanéle (Bestandteil des Bau- und
Kunstdenkmals "Lungenheilstatten")

®

lll. Darstellungen ohne Normcharakter
19,00
[

nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG geschitzter Héhlenbaum

Vermafung in Meter

IV. Darstellungen der Kartengrundlage

637 Flurstlicksgrenze mit Flursticksnummer

vorhandene Geb&ude

Hoéhenangaben im Meter Gber Normalhéhennull im Syétem DHHN2016

vorhandene B&ume und sonstige topographische Angaben

| TePbovw  gon Y03 2024 JEHIN

Landkreis Potsdam-Mittelmark
Fachdienst Katastsr i, ermessung
und Grundstiicksworte rmitiung

Niemdllerstr. 1, 14895 8ad Belz: ig

Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke

Denkmalschutz

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen im Bereich des Bau-
und Kunstdenkmals ,Lungenheilstatten“, bestehend aus  Frauen-Lungenheilstatte,
Manner-Lungenheilstatte, Mannersanatorium, Frauensanatorium und den gértnerisch
gestalteten Freiflachen innerhalb dieser Bereiche (ID-Nummer [MIDAS-Obj.Nr.] 09190563,
Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Potsdam-Mittelmark, Stand: 31.12.2019).

Altlasten

Bei den Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um
Teilflachen des Altstandortes ,Ehem. WGT-Militarhospital in Beelitz*. Das Flurstick 636 der Flur
2 ist im Altlastenkataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark  verzeichnet
(Registrier-Nr. 033869 9209 [WGT-Liegenschaft Militarhospital Beelitz: Tankstelle, Tanklager,
Fasslager]).

Hinweise ohne Normcharakter

Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fur besonders
geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. des Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, und der Verordnung zum Schutz wild
lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom 16.02.2005

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist.

Verordnung tiber 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
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

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

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S 2542), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetztes vom 08. Dezember 2022 geandert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.
September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18]).

(BGBI. | S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Denkmalschutz

Auf die Bestimmungen des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land
Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215) wird hingewiesen.

Landschaftsschutzgebiet

Das Landschaftsschutzgebiet ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet® grenzt éstlich an den
raumlichen Geltungsbereich an.

Licht-Leitlinie

Auf die Vorschlage zur Minderung schadlicher Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf Tiere -
insbesondere auf Végel, Fledermduse und Insekten - der Leitlinie des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen
(Licht-Leitlinie) vom 16. April 2014 (ABI./14, [Nr. 21], S. 691) geéndert durch Erlass des MLUK
vom 17. September 2021 (ABI./21 [Nr. 40], S. 779) wird hingewiesen.

Stadtebaulicher Vertrag

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag.

Teil B: Textliche Festsetzungen

l. Art der baulichen Nutzung

TF1  Flache fiir den Gemeinbedarf , Kreisverwaltung - Zentrale Verwaltungseinrichtungen®

@) Die Gemeinbedarfsflache ,Kreisverwaltung - Zentrale Verwaltungseinrichtungen® dient der
Unterbringung eines Verwaltungsstandortes fur den Landkreis. Der Verwaltungsstandort umfasst
vorwiegend Burogebiude und zentrale Einrichtungen fir die Kreisverwaltung sowie bauliche
Anlagen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs des Verwaltungsstandortes.

(2) Allgemein zuléssig sind:

e  Burogebaude und andere Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Kreisverwaltung mit den
dazugehdrigen Nutzungen und Nebenrdumen,

e  Anlagen fur kulturelle Zwecke und

e Anlagen zur Kinderbetreuung der Beschéaftigten.

(3)  Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

e  Schank- und Speisewirtschaften zur Verpflegung der Mitarbeiter und Kunden der
Verwaltungseinrichtungen,

e Verwaltungseinrichtungen mit behérdlichem Charakter, die nicht zur Kreisverwaltung
gehoéren sowie

e nicht stérende Gewerbebetriebe.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

TF 2  Zuldssigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie von Nebenanlagen

(1 In der Gemeinbedarfsflache ,Kreisverwaltung - Zentrale Verwaltungseinrichtungen sind
Stellplatze und Garagen fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuléssig.

(2) AuRer den in den TF 1 genannten Anlagen sind auch untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen nach § 14 BauNVO zulassig, die dem Nutzungsweck der Gemeinbedarfsflache
dienen.

(Rechtsgrund/age: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, § 14 BauNVO)

Il.  MaR der baulichen Nutzung
TF 3 Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl durch Nebenanlagen, Stellpldtze und
Garagen

Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte zulassige Grundflache (GRZ 0,6) darf durch die
Grundflachen der in TF 2 bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

TF 4 Uberschreitung der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen

Uberschreitungen der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten maximal zulassigen Hoéhe der
baulichen Anlagen [OK (max)] kénnen fir technische Aufbauten sowie fur Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energie ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

a) die Grundflache dieser Aufbauten insgesamt 10% der auf dem Baugrundstick tatsachlich
iberbauten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO nicht Uberschreitet und

b) die bauliche Héhe der Aufbauten 3,00 m Uber der unter ihnen realisierten
Gebaudeoberkante nicht Uberschreitet.

|
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

. Uberbaubare Grundstiicksfliche

TF 5 Zulassigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen

In der Gemeinbedarfsflaiche ,Kreisverwaltung - Zentrale Verwaltungseinrichtungen sind
befestigte Freiflachen und weitere untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. d. § 14
BauNVO auch auRerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuléssig. Die Anordnung und Ausfiihrung der in Satz 1 benannten Anlagen
soll in denkmalfachlich und naturschutzfachlich vertretbarer Weise erfolgen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

IV. Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

TF 6 Schutz vor StraBenverkehrslarm

@) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans missen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbedurftiger Radume der
Gebaude ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Mal (R'w,ges) aufweisen, das nach
folgender Gleichung geman DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w, ges = La - KRaumart

mit La = malgeblicher Aul3enlarmpegel

mit KRaumart = 35 dB fur Burordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafgeblichen AuBenlarmpegels La erfolgt entsprechend Abschnitt 4.4.5
gemaR DIN 4109-2:2018-01. Die zugrunde zu legenden maflgeblichen Aulenlarmpegel (La)
ergeben sich aus der Anlage 1 der Begriindung.

(2) Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten
Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

3) Wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer AuRenlarmpegel als der zugrunde zu

legende AuBenlarmpegel nach Anlage 1 der Begrindung nachgewiesen wird, sind

AufRenbauteile mit einem entsprechend geringeren Gesamt-Schalldamm-Maf zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Hinweis: Die Normen DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 kénnen bei der Stadtverwaltung der
Stadtverwaltung Beelitz, Bauamt, Berliner StraBe 202, 14547 Beelitz wéhrend der Dienststunden
eingesehen werden.

V. Griinordnerische Festsetzungen

TF 7 Parkanlage

) Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dient der zentralen
Verwaltungseinrichtung als parkartig gestaltete Freiflache. Innerhalb der Parkanlage sind Wege
und untergeordnete bauliche Anlagen, die der Zweckbestimmung einer Parkanlage in
Verbindung mit einem Verwaltungsstandort dienen, in denkmalfachlich und naturschutzfachlich
vertretbarer Weise zulassig.

(2) Innerhalb der Flache abcda sind bauliche Anlagen und befestigte Flachen zur sportlichen
Ertlichtigung zuldssig. Eine Einfriedung der Flache ist nach MaRgabe der Bestimmungen der TF
15 zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

TF 8

(1 Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflachen oder in
Sickeranlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu versickern. In Ergédnzung zu Satz 1
gilt: Die Sammlung von Niederschlagswasser fir eine Bewéasserung der nicht Gberbauten
Grundstucksflachen oder fur eine Grauwassernutzung ist zuléssig.

Versickerung von Regenwasser, Vermeidung von Vollversiegelung

(2) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Befestigungen von Wegen und Zufahrten in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuldssig, soweit sie nicht zur Herstellung der Verkehrssicherheit oder zum
Schutz des Grundwassers erforderlich sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

TF 9 Anbringen von Nist- und Fledermauskésten

1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind vor dem erstmaligen Beginn baulicher
MaRnahmen mindestens acht Nistkasten fur die in Hoéhlen britenden Vogelarten Blaumeise,
Kohlmeise, Buntspecht und Kleiber an geeigneten Baumen anzubringen. Die Nistkésten sind in
mindestens 2,5 Meter Hohe Uber dem Erdboden und mit einem Abstand von mindestens 20,0 m
voneinander anzubringen. Die Kasten sollen auf der der Hauptwindrichtung Nord-/ Nordwest
abgewandten Seite befestigt werden. Die Fluglécher sollen in Richtung Sudosten oder Osten
zeigen.

(2) Als Ersatzquartiere fur potentielle Quartiere sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
mindestens 18 Fledermauskasten anzubringen. Neun der Késten sind an Dachaufbauten oder
an Fassaden baulicher Anlagen als Winterquartier zu befestigen. Neun weitere Kasten sind als
Sommerquartiere mit Hohlen- und Spaltenverstecken an geeigneten Baumen anzubringen. Die
Aufhangung an Baumen hat in mindestens 4,0 m Hohe Uber dem Erdboden zu erfolgen. Die
Anflugéffnung soll nach Stidosten bis Nordwesten ausgerichtet sein. Es ist auf einen freien An-
und Abflug zu achten.

3) Die Funktionsfahigkeit der Vogelnist- und Fledermauskasten ist dauerhaft zu gewahrleisten. Bei
Verlust oder Beschéadigung ist Ersatz zu leisten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

TF 10 Schaffung von Ersatzhabitaten fiir Reptilien

Innerhalb der privaten Grunfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® sind zwei
Ersatzhabitate fur Zauneidechsen, jeweils in einer GréRe von mindestens 20 m?, herzustellen.
Die Habitate mussen die Eigenschaften eines Sommer- und Winterhabitats flur die Arten
aufweisen. Dazu zahlen:

a) grabfahige Sandflachen sowie Totholz- und Natursteinverstecke,

b) ca. 80 bis 100 cm tiefe Locher mit den AbmafRen von ca. 1 m Breite und ca. 3 m Lénge,
welche mit Natursteinen, Totholz und Sand aufgefullt werden,

c) niedrigwlchsige Strauchpflanzungen (bspw. Berberitze oder Hundsrose) in unmittelbarer
N&he der Quartiere.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

TF 11 MaBnahme innerhalb der Fliche zum Anpflanzen

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind zur

Abschirmung baulicher Anlagen Waldrandstrukturen aus gebietsheimischen, standortgerechten |

Straucharten mit einer Breite von mindestens 3,0 Meter zu entwickeln. Es wird die Verwendung
von Arten der Pflanzliste empfohlen. Die durchschnittliche Pflanzdichte betragt einen Strauch je
1,5 m2. Die erforderliche Mindestqualitat des Pflanzguts ist: Stréaucher 2 x verpflanzt, 60-100 cm
Hoéhe. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzliste

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Gemeine Berberitze
Gemeine Hainbuche
Blutroter Hartriegel

Berberis vulgaris*
Carpinus betulus*
Cornus sanguinea

Corylus avellana Strauchhasel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Rhamnus carthartica Kreuzdorn
Rosa canina* Hundsrose

Hecken-Rose
Schwarzer Holunder
Gemeine Eberesche
Gemeiner Schneeball

Rosa corymbifera agg.*
Sambucus nigra*
Sorbus aucuparia*®
Viburnum opulus

* Gemé&R Baumartenmischungstabelle (MLUK 2022) aufgrund der standértlichen Bedingungen
(Standortsgruppe) zu bevorzugen.

TF 12 Extensive Dachbegriinung

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind mindestens 40 % der Dachflachen extensiv zu
begrinen. Die Begriinung erfolgt mindestens durch Ansaat einer
Gréaser-Sedum-Krautermischung. Die durchwurzelbare Substratschicht muss mindestens 12 cm
betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

VI. Ortliche Bauvorschiften

TF 13 Dachformen der Hauptanlagen
Als Dachform der Hauptanlagen sind nur Flachdacher zulassig; Pult- und Sheddécher sind
unzulassig. Die Dachneigung von Flachdachern darf 10 Grad nicht Gberschreiten.

TF 14 Fassadenmaterial der Hauptanlagen

1 Als Fassadenmaterial der Hauptanlagen sind zuléssig: Putz, Klinker, Holz, Aluminium und Glas.

(2) Unzuléssige Fassadenmaterialen der Hauptanlagen sind: Kunststoff, Faserzementplatten,
Fliesen und Waschbeton.

(3) Eine Begriinung von Fassaden ist zuléssig.

TF 15 Gestaltung von Einfriedungen

@) Blickdichte Einfriedungen in Form von baulichen Anlagen sind unzuléssig. Eine blickdichte
Einfriedung im Sinne dieser Festsetzung liegt dann vor, wenn die Einfriedung eine
durchgehende Transparenz von weniger als 50 % aufweist.

(2) Die Einfriedungen nach Absatz 1 und Heckenpflanzungen zur Einfriedung durfen eine Hohe von
1,60 m nicht Uberschreiten.

3) Einfriedungen aus Maschendraht sind unzulassig.

(4) Entlang der in Teil A: Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche ,Bereiche ohne Einfriedungen®
ist die Errichtung von Einfriedungen aller Art unzulassig.

TF 16 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gemaR § 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO handelt, wer bauliche Anlagen anders als in
TF 13 bis TF 15 vorgeschrieben errichtet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. §§ 85, 87 BbgBO)

Verfahrensvermerke

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom 15.09.2020 die Aufstellung des

Bebauungsplans gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Beelitz, den 2"0':’ . Z("

/%‘5_‘7“% den
Bebauungsplan - bestehend aus Teil A: Planzeichnung und Teil B: Textliche Festsetzungen - gemaf § 10

Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan wurde
mit gleichem Beschluss gebilligt.

Der Burgermeister

mit Bescheid des Landesamtes Potsdam-Mittelmark vom /’(‘6/&{7‘
...~ mit , inweisen - genehmigt (§ 10 Abs. 2 BauGB). Die
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Der Bebauungsplan - bestehend aus Teil A: Planzeichnung und Teil B: Textliche Festsetzungen - wird
hiermit als Satzung ausgefertigt.

Beelitz, den . /” f“”’ 2929
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Der Burgermeister

Die Genehmlgung des auungsplans sowie Ort und Zeit der Einsichtsnahme sind am
<% 0K 2024 gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich im Amtsblatt fir die Stadt Beelitz (Ausgabe vom
2407 . N < Woche/lgj} bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie Rechtsfolgen
(§ 215 BauGB) und weiter auf die Folligkeit und das Erléschen von Entschédigungsansprichen
(§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan als Satzung in Kraft

getreten.
Beelitz, den . 29
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MaRstab 1 : 20.000

Geobasisdaten: © GeoBasis-DE/LGB <2020>

Stadt Beelitz

Bebauungsplan
Verwaltungsstandort
in Beelitz-Heilstatten, StraRe nach

Fichtenwalde/ Siuidlicher Paracelsusring

MaRstab:
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