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Andgrung der textlichen Festsetzungen und Hinweise: Streichungen und Neueinfligungen in roter Farbe!
Die Anderungen der textlichen Festsetzungen und Hinweise gemal rechtswirksamer 1. Anderung des
Bebauungsplanes (08/2014) sind in blauer Farbe dargestellt.

Teil B: Textliche Festsetzungen

1. Stadtebauliche Festsetzungen

1.2 Art der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)
Anlagen flir Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den Mischgebieten nicht zulassig.

1.3 Art der Nutzung (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVQ)
In den Mischgebieten Mi 1 und MI 2 ist im Erdgeschoss die allgemein zuléssige Nutzung nach § 6
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO, Wohnen, nur ausnahmsweise zuldssig.

—H-4—
1.4 Oberste Voligeschosse in den Mischgebieten M 2 und Mi 3 und-im-Allgemeinen-
Wohngebiet WA (§ d Abs. 4 BauGB i.V.m.§ 81 BbgBO )
In den Mlschgebleten MI 2 und MI 3 und-im-Allgemeinen-Wehngebiet WA sind die abersten
Vollgeschosse, soweit sie nicht das Erdgeschoss sind, als Dachgeschosse oder Staffelgeschosse
auszubilden.
Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind oberste Geschosse, die (iber hochstens zwei
Dritteln ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Staffelgeschosse im Sinne
dieser Festsetzung sind Geschosse, deren Auenwande allseitig um jeweils mindestens 1,0 m
hinter die Auenwandflachen des darunter liegenden Voligeschosses zurlicktreten.

Ausnahmen fiir untergeordnete Bauteile, insbesondere Treppenh&user, kénnen zugelassen
werden.

1.5 Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen, Garagen und Carports

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 12 Abs. 6 BauNVO) Mischgebietes Ml 1

Garagen und Carports sind nicht zwischen Verkehrsfldcheh und Baulinien zuléssig. Ausnahmen
kénnen in Einzelfallen zugelassen werden. Innerhalb des%ﬁcﬂgeme‘rﬁeﬂ—w‘ahﬁgebietes sind
oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports nur bis zu einer Grundstiickstiefe von 20 m,
gemessen von der Straflenbegrenzungslinie, zuldssig.

1.6 Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegen AulRenlarm sind fiir Aul3enbauteile von Aufenthaltsraumen unter
Berticksichtigung der verschiedenen Raumarten oder Raumnutzungen folgende Anforderungen
gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" einzuhalten. Der Umfang der durchzufiihrenden
Larmschutzmafnahmen ergibt sich aus den in der Planzeichnung eingetragenen
Larmpegelbereichen gemaf DIN 4109.

Nach aufden abschlielende Bauteile von Aufenthaltsrdumen (auch im Dachraum) sind so
auszuflihren, dass sie folgende Schallddmm-MafRe aufweisen:
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Lirmpegel erfarderiiches Schaliddmm-Mall R'w,res des
bereich Aulenbautells in dB Raumarten
Aufenthaltsrdume in Wohnungen | Birordume und ahnfiches
] 30 30
i 35 30
v 40 35
v 45 40
Vi 50 45

Die Tabelie is1 ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschuiz im Hochbau®, November 1988, Tabel-
le 8 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

Soweit bei nicht geschlossenen Tiren und Fenstern im Rauminnern nachfolgende Innenpegel
(aquivalenter Dauerschallpegel) Gberschritten werden, ist fur ausreichende Beliiftung (ein- bis
zweifacher Luftwechsel/Std.) der R&ume, auch bei geschlossenen Fenstern und Ttiren, zu sorgen
(glltig nur fir von auBen in Aufenthaltsrdume eindringenden Schall):

Schlafraume nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) 30 dB,

Wohnraume tagsiber(06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 35 dB,

Birordume tagstiber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 40 dB,

L&den tagstiber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 45 dB,
Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die Schallschutzmafinahmen erzielte L&rmdammung
nicht beeintrachtigt wird. Der Nachweis Uber die ordnungsgemafRe Ausfithrung hat nach DIN 4109
zu erfolgen, bevor die Raume in Gebrauch genommen werden. Es kdnnen Ausnahmen von den
getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen werden kann, dass zur
Sicherstellung der 0.g. Innenpegel geringere Mafinahmen ausreichen.

1.7 Uberschreitung der zulidssigen Grundfliche auf der Gemeinbedarfsfliche (§ 19 Abs. 4

S. 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflache auf der Gemeinbedarfsflache darf durch die Grundflachen von Garagen

und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVQO um bis zu $56- 100
% tberschritten werden.

1.8 Hbhe baulicher Anlagen im Mischgebiet Ml 1 (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die im Mischgebiet MI 1 zulassige Hohe der Gebaudeoberkante (OK) gilt nicht fur technische
Aufbauten wie Liftungseinrichtungen, Solaranlagen, Schornsteine.

2. Griinfestsetzungen

2.1 Anlage von Versickerungseinrichtungen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die unverschmutzten Niederschlagswésser von den Dachern der Geb&ude und den Steliplétzen
im Plangebiet sind in geeigneten Versickerungseinrichtungen auf den jeweiligen Grundstiicken zur
Versickerung zu bringen. Als geeignet sin¢ Versickerungsmulden, Mulden-Rigolen-Systeme oder
Flachenversickerung anzusehen.

2.2 Befestigung der FulR- und Radwege (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
Die Fu- und Radwege in den &ffentlichen Griinflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu
erstelien.

Die Befestigung des Fufs- und Radweges entlang des Selchower Flutgrabens ist teilversiegelt
moglich.

2.3 Befestigung von Steliplatzflichen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
Steliplatze sind in teilversiegeinder Bauweise anzulegen. Dies gilt nicht fir Fahrspuren und
Zufahrter.
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2.4 Pflanzstreifen (§ 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)

Die mit Bindungen fiir Bepflanzungen versehenen Pflanzstreifen entiang der Parkplatze 2 und 3
sind auf einer Flache von 135 m? mit einheimischen Strauchern zu bepflanzen, zu sichern und zu
pflegen. Die Straucher sind in der Qualitat Solitar, 3x verpflanzt, mit Ballen zu liefern und zu

pflanzen. . _ ) _ .
Verkehrsflache\besonderer Zweckbestimmung "Offentliche Platzflache"

2.5 Anpflanzen von Baumen (\§ Q&Abs. 1 Nr. 25a BauGB) dem
In den StralRenverkehrsflachen, der éffentlichenParkflache P4, den éffentlichen Griinflachen, derr
Mischgebieterr Ml 1 undioderdem-AllgemeinenWohngebiet sind insgesamt 12 Bdume der Arten
Tilia (Linden) und Aesculus (Kastanie) in der Qualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 16-18cm, m.
Ballen zu pflanzen.

2.6 Fassaden- und Dachbegriinung (§ 9 (1) Nr. 252 BauGB)
Die fensterlosen Fassaden von Gebduden sind mit Kietterpflanzen zu begrinen. Flachdécher sind
aulerhalb von Dachfenstern oder Lichteinldssen mit einer extensiven Dachbegriinung zu
begrinen.
8

2.7 Zuordnungsfestse')zung (§ 9 Abs. 1a BauGB)
Das Flurstlick 47, Flur4, Gemarkung Miersdorf und die darauf durchzufiihrende MaRnahme A2
sowie die Mallnahme A3 (siehe Hinweise) sind als Ausgleichsflachen und Ausgleichsmalnahmen

zu 3 69% den Baugrundstucken im Wehngebfet M|schgeb|et Ml 1

23,73% zﬁ 49—87—/o der Gemembedarfsﬂache
zu 4,47% dem Rad- und FuBweg
zu 44 33% den Straftenverkehrsflachen und

429 der &ffentlichen Parkfche P4
zu 8,88% der offentlichen Parkflache P3 zu 13,90% der Verkehrsflache besonderer
zugeordnst, T T TTTTTTTTTTTTTTTTToos Zweckbestimmung " Offentliche Platzflache"

Die Maf&nahme A1 (siehe Hinweise) ist als AusgleichsmafRnahme
38,48% 7 28-06% der Gemembedarfsﬂache

zu 17 80% den Strarsenverkehrsﬂachen und dem Rad- und Fuf&weg
23,80% 2-28:80% offentlichen Parkplétzen zu 19,92% der Verkehrsflache besonderer

zugeordnét. Zweckbestimmung " Offentliche Platzflache"

Die in der textlichen Festsetzung 2.5 festgesetzte Mainahme A4 (siehe Hinweise) ist als
Ausgleichsmafinahme der Gemeinbedarfsflache zugeordnet.

3. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO Abs.1)

3.1 Einfriedungen
Im Mlschgebiet MI 1 trndﬁn—Angmernen—Wehngebrei—Wﬁrsmd Emfrledungen -dre-ern-Grtmdsftrck

an der nach Suden orlentlerten Grenze des Baugebletes unzuIaSS|g

3.2 Fassaden

Als Fassadenmaterialien sind Uberwiegend Putzflichen oder Klinker zuldssig. Kombinationen mit
Holz, Metall und/oder Glas sind zulassig. Sie sind in sdmtlichen Bunttdénen zuldssig, die Helligkeit
darf jedoch nach dem RAL - Design - System nicht groRRer als 90, die Buntheit nicht kleiner als 10
sein.

3.3 Déacher in den Mischgebieten Ml 2 und Mi 3

in den Mischgebieten Ml 2 und MI 3 sind glasierte und gldnzende Dacheindeckungen unzuldssig.
Die Gebaude missen eine Dachneigung zwischen 38° und 50° Grad aufweisen. Dies gilt nicht flr
Garagen, Carports und Nebenaniagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Anbauten. Bei
bestehenden Gebauden darf in Ausnahmefélien von den Dachneigungen abgewichen werden.
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Dachéffnungen (Dachgauben, Dachfenster, Einschnitte etc.) durfen einen Anteil von 20% der
jeweiligen Dachflachen nicht iberschreiten. Dabei sind Dachflachen mit unterschiedlichen
Ausrichtungen getrennt zu betrachten.

Solaranlagen sind auch abweichend von den gestalterischen Vorgaben grundsétzlich zuldssig.

3.4 Antennen
Antennen sollen unter Dach angebracht werden. Bei Anbringung von Antennen auf dem Dach
oder an Fassaden sind diese auf der der ErschlieBungsstralle abgewandten Seite anzubringen.

3.5 Garagen, Carports und Anbauten

Garagen und Carports sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur in Angliederung an
Hauptgebaude zuldssig. Ausnahmen kdnnen in Einzelféllen zugelassen werden. Anbauten und
Garagen missen sich in Material und Farbgebung den jeweiligen Hauptgebauden anpassen und
unterordnen.

3.6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 87 BbgBO handelt, wer

- Einfriedungen anders als in 3.1 festgelegt ausfiihrt,

- Fassaden anders als in 3.2 festgelegt ausfihrt,

- entgegen 3.3 Dacheindeckungen mit glasierten oder glénzenden Dachziegeln vornimmt oder
andere Dachneigungen verwendet,

- Antennen anders als in 3.4 festgelegt anbringt,

- Garagen und Anbauten entgegen 3.5 in Material und Farbe nicht dem Hauptgebdude
untergeardnet gestaltet.

Hinweise

1. BauNVO: Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBI.I
S.132).

2. Grundlage fur den Umfang der Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen bildet die
eingriffsrechtliche Bilanzierung des Griinordnungsplans.

3. Die Bepflanzung der privaten und 6ffentlichen Flachen ist spatestens in der auf die
Fertigstellung der baulichen Malinahmen folgenden Vegetationsperiode durchzuflhren.
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind wahrend der Anwachsphase
von drei Jahren die Neupflanzungen fachgerecht zu pflegen und zu bewéssern. Bei
Abgang ist die Bepflanzung entsprechend zu ersetzen.

4. Auf den offentlichen Grinfléchen ist der Einsatz von Pestiziden und Diingern
auszuschliefien.

5. Die Freiraumbeleuchtung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll mit
insektenschonenden Lichtquellen (Natriumdampflampen) erfolgen.

6. Pflanzscheiben sollten gemulcht oder bei Geholzen unterpflanzt werden.

7. Die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen) ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in vollem Umfang
anzuwenden.

8. Fir den Unterbau sollen keine helasteten Materialien verwendet werden.
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9. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde oder
auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, wird darauf hingewiesen, dass diese
Funde gemal Brandenburgischem Denkmalschutzgesetz (BbGDSchG) meldepflichtig
sind, d.h. dass die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen ist.

10. An Wasserlaufen ist einseitig ein mindestens 5,00 m breiter Arbeitsstreifen (ab
B&schungsoberkante) vorzusehen. Der Weg wird mit schwerer Technik (bis 15 Tonnen)
befahren. dementsprechend ist der FuRweg mit verstarktem Unterbau und einer
belastbaren Bordeinfassung auszulegen. Es ware zweckmaRig, die unmittelbar an den
Gehweg angrenzenden Flachen als Schotterrasen auszufithren. Weiterhin ist mindestens
eine offene Zufahrt zum Graben vorzusehen, entweder direkt (iber die Schulstralle oder
Uber den Parkplatz P1. Spatere Mehraufwendungen, die durch eine erschwerte
Grabenunterhaltung (Handmahd etc.) entstehen wiirden, gehen zu Lasten des
Verursachers.

11. Die Eingriffe kénnen nicht vollstédndig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden. Deshalb sind entsprechend dem Griinordnungsplan die folgenden
Ausgleichsmalinahmen auferhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
vorgesehen:

- aufgrund der Eingriffe in die vorhandenen Baumbestande

A1. Anpflanzen von Baumen J

In der Gemeinde Zeuthen sind in Erganzung vorhandener Alleen 30 Baume der Arten
Tilia (Linden) und Aesculus (Kastanie) in der Qualitét Hochstamm, 3x verpflanzt, StU
16-18cm, m. Ballen zu pflanzen.

- aufgrund zusatzlicher Bodenversiegelung:

A2. Naturnahe Sanierung der Regenriickhaltebecken Flurstiick 47, Flur 4,
Gemarkung Miersdorf

Das Flurstick 47, Flur 4, Gemarkung Miersdorf wird einschliellich der vorhandenen
Regenrickhaltebecken im Rahmen der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung saniert
und 6kologisch aufgewertet.

A3. Anpflanzen von Bdumen

In der Gemeinde Zeuthen sind in Erganzung vorhandener Alleen 15 Baume der Arien
Tilia (Linden) und Aesculus (Kastanie) in der Qualitdt Hochstamm), 3x verpflanzt, StU
16-18cm, m. Ballen zu pflanzen

Die Umsetzung der Malkinahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
wird Uber stadtebauliche Vertrage bzw. durch einen Selbstbindungsbeschluss der
Gemeinde gesichert.

12. Die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Baume sind zu sichern und langfristig
zu erhalten.

13. Baumfallungen vom 01.3 bis 30.09. sind auszuschlie3en. Vor Baumfallungen und vor
Gebaudeabbriichen sind die betroffenen Bd&ume und Geb&ude hinsichtlich der Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbote nach § 44 BNatSchG zu Uberpriufen. Die Untere Naturschutz-
behorde ist Uber die jeweiligen Ergebnisse in Kenntnis zu setzen.
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