TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

1. In den reinen Wohngebieten (WR) sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2

der Baunutzungsverordnung

- Lé&den und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen
Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Bauweise, liberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

2. Im reinen Wohngebiet (WR) mit der abweichenden Bauweise "a" sind nur Gebdude
mit seitlichem Grenzabstand und mit einer Ldnge von hdchstens 18,0 m zulassig.
Die Errichtung von Doppelh&usern ist zuldssig; die Errichtung von Hausgruppen,

auch als versetzt aneinandergestellte Gebdude, ist unzuléssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBiV.m. § 22 Abs. 4 BaulNvO

3. Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenzen und der Baulinie durch un-
tergeordnete Gebé&udeteile wie Gesimse, Dachvorspriingen, Hauseingangstreppen
und deren Uberdachungen, Erker, Wintergarten, Balkone, Loggien um bis 1,5 m und
auf der zur Verkehrsflache abgewandten nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache bei
nicht tiberdachten Terrassen bis zu 2,5 m zugelassen werden, sofern der Anteil der
vor die Baugrenze vortretenden Gebaudeteile ein Drittel der Fldche der jeweiligen

AuRenwand nicht Gberschreitet.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

4, Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen sind in einer Tiefe von 3,0 m, ge-
messen von der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter
Bereich", Stellpldtze und Garagen unzul&ssig.

Bei Errichtung von mehr als einem Stellplatz je Baugrundstiick ist ein nicht lber-
dachter Stellplatz auf der Zufahrtsfldche in der nicht tGberbaubaren Grundstiicksfla-
che zuléssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO

GréRe von Baugrundstiicken

5. Im reinen Wohngebiet miissen Baugrundstiicke eine Mindestgrofte von Uber 550 m?
aufweisen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

6. Die Einteilung der Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ist nicht Gegen-
stand der Festsetzung. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

7. Im reinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzulassig. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

8.1 Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Be-
reich" ist mit einem Geh- und Fahrrecht fir Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit
sowie mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
der GrundstickserschlieBung zu belasten.

8.2 Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Rad- und FuBweg" ist
mit einem Geh- und Fahrrecht fir Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit zu belas-
ten. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Anpflanzen und Bindungen von Bidumen und Strduchern

9. In der Umgrenzung von Fldchen fur das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist ein Geholzstreifen mit standortgerechten, gebietseige-
nen Straucharten gemaR "Pflanzliste Gehdlze" in einer Pflanzdichte von einem
Strauch je angefangene 2 m? Anpflanzflache anzulegen.

PFLANLISTE GEHOLZE
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea

Gemeine Berberitze
Blutroter Hartriegel

Corylus avellane Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger Weilkdorn
Cytisus scoparia Besenginster
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

Juniperus communis L. Gemeiner Wacholder
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina agg. Hundsrose

Rosa corybifera agg. Heckenrose

Rosa rubiginosa agg. Weinrose

Rosa ellyptica agg. Keilblattrige Rose
Rosa tomentosa agg. Filzrose

Salix aurita Ohr-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix triandra agg. Mandel-Weide

Schwarzer Holunder

Gemeiner Schneeball
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Sambucus nigra
Viburnum opulus

10. Im reinen Wohngebiet sind in der nichtiberbaubaren Grundstiicksflache zwischen
der Baulinie und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberu-
higter Bereich" im Abstand von 0,5 m von dieser Verkehrsflache je Grundstiick bei
einer Grundsticksfrontlénge bis 25,0 m zwei Feldahornbdume (Acer campestre, als
Hochstamm, 3 x v mDb, 16/18 cm), bei einer Grundstiucksfrontlange uber 25,0 m
mindestens drei Feldahornbdume (Acer campestre, als Hochstamm, 3 x v mDb,

16/18 cm) in einem Abstand untereinander von 7 bis 11 m zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

11. Im reinen Wohngebiet ist je angefangene 500 m? Baugebietsflache ein Obstbaum
mindestens als Halbstamm mit einem Stammumfang von mindestens 10 bis 12 cm
zu pflanzen. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

12.1 In der privaten Griinflaiche "Naturbelassene Parkanlage 1" sind im Abschnitt zwi-

schen den Punkten B1-B2 6 Feldahornbdume (Acer campestre, als Hochstamm, 3 x
v mDb, 16/18 cm) als Baumreihe in Fortfihrung der Anpflanzung der textlichen
Festsetzung Nr. 10 zu pflanzen. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

12.2 In der privaten Grunflache "Naturbelassene Parkanlage 2" 2 Feldahornbaume (Acer

campestre, als Hochstamm, 3 x v mDb, 16/18 cm) zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

13. In der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter
Bereich” sind 2 Feldahornbdume (Acer campestre, als Hochstamm, 3 x v mDb,
16/18 cm) zu pflanzen. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

HINWEISE OHNE NORMENCHARAKTER

BAUMSCHUTZSATZUNG

Flr den vorhandenen Gehdlzbestand innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
ist die Satzung der Gemeinde Am Mellensee zum Schutz von Baumen (Baumschutzsatzung)
in der ortsiiblich im Amtsblatt flr die Gemeinde Am Mellensee am 26.09.2014 bekanntge-
machten Fassung sowie die erste Satzung vom 15.03.2021 zur Anderung der Baumschutz-
satzung zu beriicksichtigen.

ARTENSCHUTZ / BAUZEITENREGELUNG

Vdgel (Avifauna)

Regelung bei Entfernung von Gehdlzen fir gehdlzbritende Vogelarten

Bei Geholzentfernungen im Plangebiet ist zu bertlicksichtigen, dass die Beseitigung von
Baumen, Strduchern und Biischen in der Zeit vom 01. Mérz bis 30. September eines jeden
Jahres grundséatzlich unzuldssig ist. Geholzfallungen aullerhalb der Vegetationsperiode sind
vorher durch einen Antrag auf Baumfallung bei der zustandigen Behdrde zu beantragen.
Sollten nachweislich erforderliche Gehdlzfallungen innerhalb der Vegetationsperiode erfol-
gen, so ist hier ein Antrag auf Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der zustandigen Behdrde
zu stellen. Vorher sind die beantragten Gehdlze nochmals durch einen Fachmann (z. B. dko-
logische Baubegleitung) zu tberprifen.

Bei Vorhandensein von geschitzten Nist-, Brut- und Lebensstétten ist ein Antrag nach § 45
Abs. 7 BNatSchG von den Verboten nach § 44 BNatSchG bei der zusténdigen Behdérde zu
stellen.

CEF-MaBknahme Hohlen-/Halbhéhlenbriter (vorbeugende funktionserhaltende MaRnahmen)
Bei Entfernung von Brutplédtzen an Gebauden oder der Entfernung von Baumen mit Bruthdh-
len oder Nistkédsten im Plangebiet, sind vor Baubeginn und vor Beginn der Brutperiode Aus-
weichnistplatze, in Form einer vorbeugenden funktionserhaltenden MaRnahme (CEF-
MaRnahme), zu schaffen. Hier bietet sich das Aufhdngen/Aufstellen von Nistkdsten, Halb-
héhlennistkdsten und Nistbrettern im Umfeld der BaumaRRnahme an, die der jeweiligen Art
entsprechen. Es sind je verlorengegangenem Brutplatz zwei Nistkdsten aufzuhdngen (hier
Aufhdngen von Nistk&sten/Nistbrettern an Gebduden, Gehdlzen, am Zaun bzw. Aufstellen
am Pfahl innerhalb des Plangebiets usw.). Dabei sind die spezifischen Anspriiche der ein-
zelnen Vogelart hinsichtlich Ausfuihrung, Dimensionierung (auch des Einfluglochs etc.) zu
beachten.

Die konkreten Standorte sind unter Anleitung eines Artexperten (z. B. 6kologische Baube-
gleitung) festzulegen und in einer Karte zu verorten und den geplanten BaumaRnahmen zu-
zuordnen. Zuséatzlich ist eine Fotodokumentation einzureichen. Die Funktionsfahigkeit der
Nistk&sten/Nistbretter ist fur einen Zeitraum von 20 Jahren zu gewé&hrleisten. Die Reinigung
der Nistkasten/Nistbretter ist jahrlich zwischen November und Marz durchzufiihren. Abhan-
den gekommene Nistkasten/Nistbretter sind zu ersetzen. Die CEF-MalRnahmen sind zeitlich
so durchzuflihren, dass ihre Funktionsfdhigkeit vor dem vorgesehenen Eingriff sichergestellt
oder mit groRer Sicherheit zu erwarten ist.

Amphibien / Reptilien: Vermeidungsmanahme Teichfrosch

Wahrend der Baumafinahmen ist ein 0,5 m hoher untergrabungs- und lberklettersicherer

Amphibienschutzzaun an folgenden Stellen aufzustellen:

- Amphibienschutzzaun auf einer Lange von 150 m entlang der Ostseite und teilweise Sid-
seite des westlichen Kleingewéssers (von der Hechtseestral’e und dann entlang des Ost-
und Sudufers bis zur Westseite des Flurstlicks 353) sowie

- Amphibienschutzzaun auf einer Lange von 50 m, entlang der Sidseite der ndrdlichen
Kleingewasser (in Hohe Nordseite Plangebiet).

Dieser Amphibienschutzzaun ist vor Beginn der jeweiligen Baumafinahmen fachgerecht her-

zustellen und nach Beendigung der Baumalnahmen wieder zu entfernen. Die Standsicher-

heit des Amphibienschutzzaunes ist regelm&Rig zu kontrollieren (z. B. dkologische Baube-
gleitung) und die Funktionstiichtigkeit zu erhalten.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Wahrend der Bauausflhrung kénnen bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale
entdeckt werden. In diesen Féallen sind gemanR § 11 BbgDSchG entdeckte Bodendenkmale
bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Kno-
chen, Tonscherben, Metallgegenstande u. 4.) unverziglich der zustdndigen Unteren Denk-
malschutzbehorde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéo-
logischen Landesmuseum anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum
Ablauf einer Woche unverandert zu erhalten. Funde sind dem Brandenburgischen Landes-
amt fur Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum zu lbergeben (§ 11 Abs. 4 und
§ 12 BbgDSchG).

KAMPFMITTELBELASTUNG

Zum gegenwartigen Zeitpunkt gibt es keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein
von Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Sollten bei Erdarbeiten Kampf-
mittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehérdlichen Verord-
nung zur Verhitung von Schéden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung flir das Land
Brandenburg - KampfmV) vom 09.11.2018, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt
fur das Land Brandenburg Teil Il Nr. 82 vom 19.11.2018, verboten, entdeckte Kampfmittel zu
bertuhren und deren Lage zu verdndern. Es besteht die Verpflichtung, Fundstellen geméan § 2
der genannten Verordnung unverziglich der értlichen Ordnungsbehdérde oder der Polizei an-
Zuzeigen.

TIEFENBEGRENZUNG BEI BOHRUNGEN FUR WARMEPUMPENANLAGEN

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind je Grundstick Boh-
rungen fur Warmepumpenanlagen maglich. Wasserbehdrdlich werden solche Bohrungen nur
mit einer Tiefenbegrenzung bis maximal 60 m Tiefe und mit einem Mindestabstand von 5 m
zur Grundstiicksgrenze zugelassen.

VERFAHRENSVERMERKE

AUSFERTIGUNG

Die Gemeindevertreterversammlung Am Mellensee hat auf ihrer Sitzung am .........................
die Abwagung der vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geprift und den Bebauungsplan Nr. 20-01 "Wohnen
an der Hechtseestrale" gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung
gebilligt. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Blrgermeister

Am Mellensee, den ...........................

BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "Wohnen an der HechtseestralRe" sowie die
Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
...................... im Amtsblatt fir die Gemeinde Am Mellensee Nr. ......./.............. ortslblich be-
kannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwé&gung sowie auf die Rechtsfolgen
(§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsanspri-
chen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in
Kraft getreten.

Am Mellensee, den ..........cc.ccoeiiinn.

Blrgermeister
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PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

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

WR Reines Wohngebiet

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)
0,25 GRZ - Grundflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3

Bauweise, Baulinie, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 u. 23 BauNVO)

a abweichende Bauweise (ndhere Bestimmung der abweichenden
Bauweise in textlicher Festsetzung)

Baulinie —_— Baugrenze

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

R+F| Zweckbestimmung: Rad- und Fussweg

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Versorgungsflachen

D Zweckbestimmung: Elektrizitat

Q Zweckbestimmung: Loschwasserversorgung

Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

NP1 private Grinflachen "Naturbelassene Parkanlage"
in Verbindung textlicher Festsetzung

Flachen fur das Anpfanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepfanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Q)OOOOOOG’O

o 9 Umgrenzung von Flachen fur das Anpflanzen von Baumen,

£000000¢ Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
200 . Abstandsbemallung in Meter
oo o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

HINWEIS Sonstige nichterklarende Planzeichen entstammen der
Planungrundlage und entfalten keine Normencharakter
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