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

2.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA1 daif die festgesetzte
Grundflachenzahl durch Flédchen 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 Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zur
Grundflachenzahl 0,6 Uberschritten werden.

(§ 19 Abs. 4 BauNVO)

2.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA3 kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl um 0,1 fir Grundstlcke,
auf denen die Gebaude beidseitig ohne Grenzabstand errichtet
werden (Reihenmittelhduser), zugelassen werden.

(§ 16 Abs. 6 BauNVO)

2.4 Im allgemeinen Wohngebiet WA3 darf die nach der textlichen
Festsetzung 2.3 ausnahmsweise zuldssige Grundflachenzahl
von 0,5 fur Reihenmittelhduser fir Fldchen 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 Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von hochstens 0,6 (berschritten werden.

3. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

3.1 Fr das allgemeine Wohngebiet WA1 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Zulassig 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)

3.2 Fr das allgemeine Wohngebiet WA2 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Zulassig 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

FUr das allgemeine Wohngebiet WA3 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind nur Einzelhduser und
Hausgruppen (Reihenhduser), die mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange 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 Grundstiicksfliche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
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4.2

Auf den schraffierten Teilflachen der nicht Uberbaubaren
Grundstlcksfldche sind Uberdachte Stellplatze (Carports) und
Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO nicht zuldssig. Im WA3 gilt die Festsetzung nicht fir
Baugrundstiicke, auf denen Hausgruppen (Reihenhaduser)
errichtet werden. Zufahrten sind zul&ssig.

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

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

. Grunordnerische Festsetzungen sowie MaBhahmen 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
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5.5

Wege, Stellplatze und Zufahrten auf den privaten
Wohngrundstlicken sind in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAS sind pro
angefangene 500 m? Grundstlcksfldche mindestens 1
grol3kroniger Laubbaum oder 2 kleinkronige Laubbdume oder 2
hochstdmmige Obstbaume der Pflanzenlisten Nr. I, Il a und Ill
zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind pro angefangene 300 m?
Grundstucksflache mindestens 1 gro3kroniger Laubbaum oder
2 kleinkronige Laubbdume oder 2 hochstdmmige Obstbaume
der Pflanzenlisten Nr. |, Il a und Il zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den Planstra®en sind beidseitig begleitend zur Stralle
insgesamt 55 kleinkronige Baume der Pflanzliste 11 b mit einem
Mindestabstand von 15 m zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

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

5.6 Auf der festgesetzten Flache "B" zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Straucher mit
einem Pflanzabstand von 1,0 x 1,0 m aus den Arten der
Pflanzliste Nr. IV zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die Flache ist nach Fertigstellung der
PflanzmalRnahme flr einen Zeitraum von 5 Jahren vollsténdig
mit einer sockellosen und offenen Einfriedung einzuzdunen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.7 Beifestgesetzten Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sind
grundsatzlich gebietstypische, standortgerechte Arten zu
verwenden. Der Mindeststammumfang der nach den textlichen
Festsetzungen 5.2 bis 5.6 zu pflanzenden Gehdlze betragt fir
grol3kronige Baume 14 - 16 cm, fUr kleinkronige B&ume 12 - 14
cm, flir Obstbdume 10 - 12 cm und flr Stréducher eine
Pflanzqualitat von 50 - 70 cm. Standortgerechte einheimische
Gehdlze sowie geeignete StralRenbdume sind in den Hinweisen
aufgeflhrt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.8 Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Hausgarten" ist die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14
BauNVO bis zu insgesamt 10 m? je Grundstick zuldssig. Als
Grundstiicksabgrenzungen sind nur sockellose und offene
Einfriedungen (Zdune) zuldssig. Unbebaute Flachen sind
gértnerisch anzulegen und zu begriinen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB)

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

- 4 Hohlenbriterkasten fir Meisen

- 4 Hohlenbriterk&sten fir Stare

- 2 Nisthilfen fur Gartenbaumlgufer

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

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

6.1 FuUr die Dachfldchen des ndrdlichen Wohngebietes WA1 sowie
den Bereich der Planstrae A zwischen der Einmindung des
ndrdlichen Ful3- und Radweges und dem sudlichen Anschluss-
punkt der Planstral’e B ist die Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers in den Kolterpfuhl zul&ssig.

Ortliche Bauvorschriften

7. GemalR § 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 Mauern und andere,
aus durchgehend geschlossenen Bauelementen bestehende
Einfriedungen unzuldssig. Hecken sind zuldssig.

Einfriedungen zu dffentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Hohe
von 1,5 m nicht tberschreiten. (§ 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-Stellpldtze auf dem jeweiligen Grundstliick nachzuweisen.
(§ 87 Abs. 4 BbgBO)

Hinweise zum Artenschutz

Hinweis 1

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

Hinweis 2

Sofern eine kontinuierliche Fortflihrung der BaumalRnhahmen im
Plangebiet nach Beginn der Baufeldfreimachung nicht méglich ist, ist
eine 6kologische Baubegleitung mit der Erfassung und dem Schutz
bodenbritender Végel im Rahmen der Bauausfihrung zu beauftragen.

Hinweis 3

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde sind nach
Beendigung der Frihjahrswanderung von Amphibien je nach
Witterungsverlauf Amphibienschutzzédune 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) kénnen eingesehen
werden im

Amt Biesenthal-Barnim

SB Bauordnung/Bauleitplanung
Plottkeallee 5

16359 Biesenthal

Pflanzlisten
Nr. I. GroRkronige Laubbdume:

Acer platanoides Spitz-Ahom
Acer pseudoplatanus Berg-Ahom

Castanea sativa Esskastanie
Fagus sylvatica Rot-Buche

Gemeine Esche

Stiel-Eiche

Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Trauben-Eiche

Winter-Linde

Quercuis robur
Tilia cordata

Ulmus glabra Berg-Ulme

Nr. Il a. Kleinkronige Laubbdume (Baugrundstiicke):
Acer campestre Feldahomn
Aesculus x camea Rotbliihende Rosskastanie
Hain-Buche

Rotdorn

WeiRdorn (eingrifflig)

Carpinus betulus
Crataegus lasvigata
Crataegus monogyna
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Nr. Il b. Kleinkronige Laubbaume (6ffentliche Verkehrsflache):
Prunus avium 'Plena’ Vogel-Kirsche
Prunus padus 'Tiefurt' Traubenkirsche
Amelanchier arborea 'Robin Hill' Schnee-Felsenbime

Sorbus latifolia 'Henk Vink' Breitblattrige Mehlbeere

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

Crataegus persimilis 'Splendens’ Pflaumenblattriger Weildorn

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

‘Boiken, ‘Gelber Bellefleure’, ‘Landsberger Renette’, 'Ribston Pepping’,
‘Altlander Pfannkuchenapfel’, ‘Champagnerrenstte’, "Goldparméne”

Birne (Pyrus communis ) in Sorten wie

‘Gellerts Butterbirne”, ‘Gute Luise’, ‘Poiteau’, ‘Pastorenbirne’, ‘Bosc’s Flaschenbimne”

SuRkirsche ( Prunus avium ) in Sorten wie
‘Nanni’, Regina’, ‘Schneiders Spéate Knorpel , ‘Maibigarreau”
Pflaume (Prunus domestica ) in Sorten wie

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

Nr. IV Straucher:

Cytisus scoparius Besenginster

Rubus sectio Brombeere
Crataegus monogyna Eingriffliger Weidorn
Viburum opulus Gemeiner Schneeball
Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa canina Hundsrose
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Euonymus eurpaeus Pfaffenhitchen
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Lonicera xyloseum Rote Heckenkirsche

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Rosa rubiginosa Weinrose

Zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 — 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 — 21 BauNVO)
0,25:0,35: 0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

I, Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

a Abweichende Bauweise

/E\
e

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

Baugrenze

Nur Einzelhauser zulassig

Nur Einzelhauser und Hausgruppen
(Reihenhauser) zulassig

Ausschluss von Nebenanlagen,
Stellplatzen und Garagen

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

Offentliche Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

E Offentliche Verkehrsflache besonderer

O Zweckbestimmung: Ful- und Radweg

Flachen flur Versorgungsanlagen, fur die Abfallent-
sorgung und Wasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen;
Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

@ Abwasser
@ Kraft-Warme-Kopplung

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grunflache mit der
Zweckbestimmung: Hausgarten

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und
Flachen fur MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a und b BauGB)

600000000

SA | B3

0000pPOYO-

Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit
der Bezeichnung A und B

e®000ee | Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen

%eeeeee? und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Male der
baulichen Nutzung
(§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

, 10,

Vermallung in Meter (m)

Planunterlage (ETRS89, DHHN2016)
ObVI Peschmann + Martin, 16321 Bernau bei Berlin
Stand Januar 2019

Gebaude (Bestand)

offentliche Verkehrsflache (Bestand)

<O4 Flurstlicksgrenze und Flurstlicksnummer
57.6- Gelandehohe Uber Normalhchennull
——————___ \Weg/StraBe
------------------------ Ackergrenze / Vegetationsgrenze
© L, Bestandsbaume / Vegetationsflachen

Verfahrensvermerke

1. Der Bebauungsplan i.d.F. vom

bestehend aus der

Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wurde am
............................ von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Biesenthal gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen
(Beschluss-Nr. ..................... ). Die Begrundung des Bauungsplanes

wurde gebilligt.

Biesenthal,

Amtsdirektor

Siegel

2. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des

Liegenschaftskatasters mit Stand vom

und weist die

planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und
Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten

Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu
bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Bernau bei Berlin,

offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Siegel

3. Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird hiermit

ausgefertigt.

Biesenthal,

Amtsdirektor

Siegel

4. Die Satzung des Bebauungsplanes und die Begrindung sowie die
Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber deren Inhalt Auskunft

zu erhalten ist, sind am

im Amtsblatt Nr. .....................

der Stadt Biesenthal bekannt gemacht worden.

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Biesenthal,

Amtsdirektor

Siegel

Gesetzliche Grundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

e Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39])

¢ Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 588), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. 1 S. 1057).

Bebauungsplan

sWohnpark am Kolterpfuhl*

Entwurf

Stand Februar 2020
M 1:1.000

W.0.W. Kommunalberatung
und Projektbegleitung GmbH
Louis-Braille-Strafie 1

16321 Bernau bei Berlin
Tel.: 033 38 / 75 66 00

Fax: 0 33 38/7566 02
e-mail: info@wow-bernau.de

Stadt Biesenthal

N

dah

W.O.W.

Kommunalberatung und
Projektbegleitung GmbH
Bernau bei Berlin




