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TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im reinen Wohngebiet (WR) sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 der

Baunutzungsverordnung

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur 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

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 der
Baunutzungsverordnung genannte Arten von Nutzungen

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke

nicht zuléssig. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 und
Nr. 3 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen

- der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

nur in den Erdgeschossbereichen zulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3Nr. 1,2, 3, 4
und 5 der Baunutzungsverordnung

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in den allgemeinen YWohngebieten (WA) zul&ssi-
gen Laden sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern sie der Versorgung des Gebie-

tes dienende Nachbarschaftsladen sind. Rechtsgrundlage:
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBiV.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

Das WA 3 wird wie folgt gegliedert:

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunut-
zungsverordnung genannten Nutzungen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten

zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3.2 sind nur die in § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen

- Wohngeb&ude sowie

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten

zulassig.

Die geméanr § 13 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Rdume flr freie

Berufe sind von dieser Gliederung nicht betroffen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBiV.m. § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO und § 13 BaulNVO

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Ausnahme des allgemeinen YWohngebietes WA 3.1 sind in den Baugebieten mit
der abweichenden Bauweise "a" sind nur Geb&dude mit seitlichem Grenzabstand
und mit einer Lange von héchstens 20,0 m zuléssig. Die Errichtung von Doppelhéu-
sern ist zuldssig; die Errichtung von Hausgruppen, auch als versetzt aneinanderge-

stellte Gebaude, ist unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. T Nr. 2 BauGBi.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3.1 sind bei der abweichenden Bauweise "a" nur

Gebédude mit seitlichem Grenzabstand und mit einer Ladnge bis 80,0 m zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Bei Baulinien und bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dach-
vorspriingen, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien

und Terrassen his 1,5 m zuléssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverord-

nung sind

- in allen Baugebieten auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen in einer
Tiefe von 5,0 m, gemessen von der Strafienbegrenzungslinie,

- zusatzlich im reinen Wohngebiet WR 3 sowie in den allgemeinen \Wohngebieten
WA 3.1 und WA 3.2 stlich der Linie A-B-C-D

unzuléssig. Bei Errichtung von mehr als einem Stellplatz ist ein nicht iberdachter

Stellplatz auch auf der Zufahrtsflaiche ab einem Abstand von 3,0 m von der Stra-

Renbegrenzungslinie zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iV.m. § 12 Abs. 6 u. § 23 Abs. 5 BauNVO

Verkehrsflachen

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

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

In den Baugebieten ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchl&ssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzulassig. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Immissionsschutz

Zum Schutz vor Verkehrsidrm miissen die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen
einschliielllich der Fenster in den Gebieten WA 1 und WA 2 mindestens ein bewerte-

tes SchallddmmmalBe R'w,res von 40 dB gemé&R DIN 4109 (1989) erbringen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Verkehrsidrm muss entlang der ersten Baufensterreihe an der
StraRenverkehrsfldche Zossener Strafle in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen bzw. bei Wohnungen
mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen miissen mindestens zwei Aufenthaltsraume
mit den zum Liiften erforderlichen Fenstern zu der von der StraRBenverkehrsfldche
Zossener Stralle abgewandten Gebé&udeseite orientiert sein. Von der Straflenver-
kehrsflache Zossener Strale abgewandt sind solche Aullenwénde, bei denen der
Winkel zwischen Strallenachse und Aufenwand mehr als 100 Grad betrdgt bzw.
AuBlenwénde an der Riickseite der Geb&ude. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

TEIL A: PLANZEICHNUNG
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TEILB: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

12.3

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Ruherdume wie Schiaf-
und Kinderzimmer, welche nicht iiber mindestens ein Fenster zur von der Strallen-
verkehrsfldche Zossener Stralle abgewandfen Gebdudeseite verfiigen, mit einer
ausreichend dimensionierten schallgeddmmien mechanischen Liiftungseinrichtung
auszustatten. Alternativ kénnen im Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung gleich-

wertige Mallnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen

13.

14.

185.

16.

Innerhalb der StralRenverkehrsflachen sind in einer Baumreihe hochstdmmige B&u-
me mit einem Kronenansatz ab 2,20 m und einem Stammumfang von 16 bis 18 cm
wie folgend bestimmt, anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten:

StraBenverkehrs-  Art zu pflanzen-  Pflanzseite
flaiche de Bdume in der Stral3e
Planstralie A Prunus avium 'Plena’ insgesamt 10 nérdlich

(Gefiillte Vogel-Kirsche)
Acer platanoides
(Spitz-Ahorn)

Ersatz fir Fehl-
stellen

Zossener Stralle insgesamt 3

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

In den reinen und allgemeinen Wohngebieten sind im Bereich von 5 Metern ab der
StraBenbegrenzungslinie je angefangene 18 m Grundstiicksfrontlange mindestens
ein Obst- oder Laubbaum der Pflanzliste 1 als Hochstamm mit einem Stammumfang
von mindestens 10 bis 12 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene,
gebietsheimische Baume der Pflanzliste 1 mit einem Mindeststammumfang von 10

cm sind im Bereich von 5 Metern ab der StralRenbegrenzungslinie anrechenbar.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Zusétzlich ist in allen Baugebieten je Grundstiick ein Baum der Pflanzliste 1 mindes-
tens als Halbstamm mit einem Stammumfang von mindestens 10 bis 12 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Baume, die diesen Anforderungen
entsprechen, sind anrechenbar. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Fir Baumpflanzungen innerhalb der privaten und o6ffentlichen Griinflaichen sind Ar-
ten der Pflanzliste 2 zu verwenden. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

PFLANZLISTE 1 PFLANZLISTE 2

Feldahorn Acer campestre Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn  Acer platanoides Spitzahorn  Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus Bergahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula pendula Schwarzerle Alnus glutinosa
Hainbuche  Carpinus betulus Esche Fraxinus excelsior
Weilkdorn Crataegus monogyna Hainbuche Carpinus betulus
Wild-Apfel Malus sylvestris agg. Weilkdorn Crataegus monogyna
Waldkiefer  Pinus sylvestris Stieleiche Quercus robur
Vogelkirsche Prunus avium Silberweide  Salix alba

Stieleiche Quercus robur Sal-Weide Salix caprea
Sal-Weide Salix caprea Korbweide Salix viminalis
Eberesche Sorbus aucuparia Eberesche Sorbus aucuparia
Winterlinde  Tilia cordata Winterlinde  Tilia cordata
Feldulme Ulmus minor Feldulme Ulmus minor
Obstbdume Bergulme Ulmus glabra

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFT)

17.

18.

19.

20.

In den Baugebieten sind Abgrabungen und Aufschittungen unzuldssig. Ausge-
nommen von diesen Regelungen sind Tiefgaragenzufahrten bei einer Beschrénkung
auf eine Zufahrt je Geb&ude. Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

Im reinen Wohngebiet WR 1 sind Einfriedungen als bauliche Anlage erst von der
StralRenbegrenzungslinie der Planstral’e D um 1,5 m zurtickgesetzt zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBC

In den Baugebieten sind die Geb&ude mit Satteldachern nur bis zu einer Hochst-
dachneigung von 45° zuldssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

In den Baugebieten sind fur Dachflachen der Hauptgeb&ude nur Eindeckungen mit

- Ziegeln und Dachsteinen,

- ebenen und verformten Metallplatten und -b&ndern,

- ebenen Schuppen aus Schiefer

sowie begrinte Dacher zuldssig. Anlagen der Solarthermie und der Photovoltaik
sind zuléssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

HINWEISE OHNE NORMENCHARAKTER

BAUMSCHUTZSATZUNG

Fur den vorhandenen Gehélzbestand innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplane ist die Satzung der
Gemeinde Am Mellensee zum Schutz von Baumen (Baumschutzsatzung) in der ortstblich im Amtsblatt fur die
Gemeinde Am Mellensee am 26.09.2014 bekanntgemachten Fassung zu berlcksichtigen.

ARTENSCHUTZ

Vor Durchfihrung von BaumafRnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz fir besonders geschutzte Arten gemall § 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehal-
ten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behérde artenschutzrechtliche Ausnahmen (§ 45 Abs. 7
BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen fur die Baumalinahmen ergeben (z.B.
hinsichtlich der Bauzeiten).

Zur Vermeidung von Stérungen und Tétungen von Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit, zum
Schutz ihrer Entwicklungsformen (Gelege) bzw. zum Schutz ihrer Fortpflanzungsstétte, ist die Baufeldfreimachung
einschliellich aller baufeldvorbereitender MalRnahmen aulerhalb artspezifischer Aufzuchtzeiten im Zeitraum vom
21.08. - 28.02. durchzufthren. Sofern die Baufeldfreimachung in dem genannten Zeitraum begonnen und kontinu-
ierlich fortgesetzt wird, kénnen die Baumaflnahmen nach dem 28.02. fortgesetzt werden.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Wahrend der Bauausfuhrung kénnen bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale entdeckt werden. In
diesen Fallen sind geman § 11 BbgDSchG entdeckte Bodendenkmale bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Knochen, Tonscherben, Metallgegenstande u. &.) unverzlglich der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Ar-
chaologischen Landesmuseum anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte und die Funde sind bis zum Ablauf einer Wo-
che unverandert zu erhalten. In baugenehmigungspflichtigen, das Schutzgut Boden berlhrenden Verfahren ist die
Bauherrschaft darauf hinzuweisen, dass sie ihre bauausfihrenden Firmen Uber diese Denkmalschutzbestimmun-
gen zu unterrichten und zu ihrer Einhaltung zu verpflichten hat.

KAMPFMITTELBELASTUNG

Zum gegenwartigen Zeitpunkt gibt es keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Ab-
satz 1 Nr.1 der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhttung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittel-
verordnung fur das Land Brandenburg - KampfmV) vom 23.11.1998, veréffentlicht im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fur das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten entdeckte Kampfmittel zu berthren und
deren Lage zu verandern. Es besteht die Verpflichtung, Fundstellen gemafi § 2 der genannten Verordnung unver-
zuglich der nachsten értlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

VERFAHRENSVERMERKE

Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"

AUSFERTIGUNG

Die Gemeindevertreterversammlung Am Mellensee hat auf ihrer Sitzungam .........................
die Abwégung der vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geprift und den Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen
am Mellensee" gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

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

Burgermeister

BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee" 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 fur die Gemeinde Am Mellensee Nr. ......./.............. ortsublich be-
kannt gemacht worden.

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

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

Burgermeister

Gemeinde

Am Mellensee
Ortstell Klausdorf

Bebauungsplan Nr. 16-02 "Wohnen am Mellensee"
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UBERSICHTSPLAN zu den Bebauungsplanen (mafstabslos)

Geobasisdaten: Digitale Topographische Karte DTK 10 © GeoBasis-DE/LGB 2016
der Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 3 und 4 BauNVO)

WR Reines
Wohngebiet

WA Allgemeines
Wohngebiet

Mal} der baulichen Nutzung

0,27 GRZ - Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO und § 81 BbgBO)

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

o/a offene Bauweise / abweichende Bauweise (nahere Bestimmung
der abweichenden Bauweise in textlicher Festsetzung)

Baulinie Baugrenze

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StralRenverkehrsflache
mit Planstrallenbezeichnung bzw. drtlichem Strallennamen

Stralkenbegrenzungslinie

Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

offentliche und private Grunflachen
Zweckbestimmung in Planzeichnung

Anpflanzungen / Bindungen f. Bepflanzungen + Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

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

Wasserflachen / Flachen zur Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen (59 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

D Flache zur Regelung des Wasserabflusses  (§9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Flachen fur Wald

Wald (59 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (59 Abs. 7 BauGB)

——— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
200 _ Abstandsbemallung in Meter

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

@ Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale),
die dem Denkmalschutz unterliegen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
HINWEIS  Sonstige nichterklarende Planzeichen entstammen der
Planungrundlage und entfalten keine Normencharakter
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