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Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. .1und 2 BauGB i.V.m. BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
Zweckbestimmung: Photovoltaik

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRzZ 0,3

VGl

GH10m

Hoéchstzuldssige Grundfldchenzahl

Anzahl der Vollgeschosse:

Hoéchstgrenze

Héhe baulicher Anlagen:

maximale Héhe baulicher Anlagen

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o

a

Offene Bauweise

Abweichende Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze

Nutzungsschablone (§ 9 Abs. 1Nr. 1,2, 3 und 6 BauGB)

Art der baulichen
Nutzung

Maf der baulichen
Nutzung (GRZ)

Zahl der max.
Vollgeschosse (VG)/
Hoéhe baulicher
Anlagen (GH)

Bauweise

Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
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Fl&dchensignatur

Einrichtungen und Anlagen:

Offentliche Verwaltung
Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

Kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

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

STRASSE A
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Offentliche Verkehrsfléchen

Bezeichnung

Offentliche Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung
Fuf3- und Radweg

Strafenbegrenzungslinie

Gronflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Offentliche Grinfléche
Spielplatz

Private Grinfladche

Fldchenumgrenzung

Nummer

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
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2 Fldchenumgrenzung
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Sonstige Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs.7 BauGB)
- Zeuthener Winkel Mitte

- Zeuthener Winkel Nord und Sud

|
. m__u |
00000 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

TEIL B: TEXTTEIL

. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1, 2 und 4 BauGB i.V.m. BauNVO)

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet (§§§ 4 und 5 BauNVO)
Abweichend von §§ 4 und 5 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten, und den Mischgebieten ge-
mdap § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Arten von Nutzungen nicht zul@ssig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Vergnigungsstdtten (betrifft nur Mischgebiete).

1.2  Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Photovoltaik (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
Innerhalb des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Photovoltaik® sind nur bauliche Anlagen, die der

Nutzung der Photovoltaikanlage dienen, zuldssig.

2. Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

Hoéhe baulicher Anlagen (§§ 16 und 18 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt der Hohenfestsetzung betrégt im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Pho-
tovoltaik” 43,00 m Uber NHN.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Abweichende Bauweise

In den Baugebieten WA 3 — WA 6 ist zul@ssig:
- an die seitlichen Grundsticksgrenzen anzubauen, soweit keine zusétzliche Einschrénkung durch Bau-

grenzen erfolgt,

- eine Uberschreitung der Lénge des Gebdudes von 50 m.
Im Baugebiet WA 8 ist zuldssig, Gebd&ude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh&user oder Doppelhdu-
ser zu errichten, wobei die Ldnge dieser Hausformen héchstens 16 m betragen darf (abweichend zu § 22
Abs. 2 BauNVvVO).

4. Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Ausbildung von D&chern

In den Baugebieten WA 3 — WA 6 sind fur die 3. Vollgeschosse Flachddcher, d.h. Dacher mit einer Neigung
von weniger als 15 Grad, unzul@ssig. Davon ausgenommen sind Staffelgeschosse.

1. Grinordnerische Festsetzungen

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

11 Offentliche Grinfléche
Innerhalb der 6ffentlichen Grinfléche sind zuldssig:
- Wege, Sitz-, Verweil- und Aufenthaltspldtze,
- Einfriedungen,
- untergeordnete bauliche und sonstige Anlagen (z.B. Unterstellm&glichkeit, Pavillon, Spiel- und Sport-
anlagen, Anlagen fir die Ver- und Entsorgung),
1.2 Private GrinflGche

Innerhalb der privaten Grinfléche sind zuldssig:

- Garten- und Gerd&tehitten,

- Spiel- und Sporteinrichtungen (u.a. Schaukel, Sandkasten, Trampolin),
- Anlagen fir die Kleintierhaltung (u.a. Kafige, Volieren, Gehege),

- Gewdchshduser, Frihbeete, Folienzelte,

- Wege, Stege sowie Sitz-, Verweil- und Aufenthaltsplétze,

- sonstige Anlagen fir die Ver- und Entsorgung,

- Einfriedungen.

2. Planungen, Nutzungsregelungen, Maf3nahmen und Flédchen fir Maf3nahmen, zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

FUr die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Fldchen gelten folgende Maf3nahmen:

M 1: Entwicklung einer extensiv gepflegten Freifldche durch Pflanzung von mindestens 40 B&dumen und 200

2.1

Strduchern der in der Pflanzenliste empfohlenen Arten (s. lll. Hinweise Nr. 2) in Verbindung mit der An-
saat von Grdaser- und Krdutermischungen heimischer standortgerechter Arten.

oder
In der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Fldche ist eine naturnahe Flurgehdlzhecke aus ein-
heimischen B&dumen und Strduchern in der Pflanzenliste empfohlenen Arten (s. lll. Hinweise Nr. 2) an-
zulegen und zu entwickeln.

2.2  Anpflanzungen auf der Baugrundsticksflédche (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der Baugrundsticksfldchen der Allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete sind

- je angefangener 100 m? der von baulichen Anlagen Uberdeckte Anteil des Baugrundsticks gem. § 19
Abs. 2 BauNVO 1Baum

oder alternativ

- je angefangener 10 m? der von baulichen Anlagen Uberdeckte Anteil des Baugrundsticks gem. § 19
Abs. 2 BauNVvO 1 Strauch

zu pflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste (s. lll. Hinweise Nr. 2) empfohlen.

Der nicht gem. § 19 BauNVO von baulichen Anlagen Uberdeckte Anteil der Baugrundsticksfldche des Son-

dergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Photovoltaik® ist gem. §§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a BauGB wei-

testgehend der natirlichen Sukzession zu Uberlassen oder durch Einsaat einer einheimischen Wildkrautmi-

schung als pflegeextensive Wiese zu entwickeln und maximal zweimal pro Jahr zu m&hen. Das Mahdgut ist

zu beseitigen.

2.3 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
In der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Fléche ist eine dreireihige Strauchpflanzung unter Ver-
wendung von Strduchern der Arten der Pflanzenliste (s. Ill. Hinweise Nr. 2) in versetzter Anordnung, im Rei-
henabstand von 1,00 m und im Pflanzabstand von 1,50 m vorzunehmen. Innerhalb der Anpflanzungsreihe
sind Zufahrten und Leitungen zur Erschliefung des Baugrundstickes zuldssig.

2.4  Erhaltung und Anpflanzung von B&umen in den &ffentlichen Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

a) Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfldchen mit der Bezeichnung ,,STRASSE A“ sind, die vorhandenen B&u-
me zu erhalten und bei Abgang durch Bdume I. Ordnung gemd@p Pflanzenliste (s. lll. Hinweise Nr. 2) in der
Pflanzqualitét Hochstamm, 4xv., m.B., StU 18-20 cm an gleicher Stelle zu ersetzen

b) Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfldéchen mit der Bezeichnung ,,STRASSE B“ sind, abgestimmt auf den
endgultigen StraBenentwurf, mindestens 117 Baume 1. Ordnung gemdf Pflanzenliste (s. Ill. Hinweise Nr. 2)
in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 4xv., m.B., StU 18-20 cm zu pflanzen. Die Festsetzungen unter I1.2.4a) Satz
2 und 3 gelten entsprechend.

3. Schalltechnische Schutzvorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor Schienenverkehrslérm in der Nacht sind an Wohngebd&u-
den in den Allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten passive Larmschutzmafnahmen zu vor-
zunehmen. Die geplante Wohnbebauung liegt im Ldrmpegelbereich Il nach Tabelle 8 der DIN 4109 ,,Schall-
schutz im Hochbau”. Die Auf3enbauteile von Hauptgebduden fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Biro-
rédumen u.d. (jeweils auch im Dachraum) sind so auszufUhren, dass sie mindestens das erforderliche resul-
tierende Schallddmm-Maf3 von 30 dB(A) aufweisen.

lll.  Hinweise

1. Artenschutz
Nr. ‘ MaBnahmekurzbeschreibung betroffene Arten
Maf3nahmen zur Vermeidung
V1 Baustelleneinrichtungsplanung auf bereits vorhandenen befestigten | - Alle Arten

Fldchen
V2 | Anpassung des Bauzeitenplanes nach &kologischen Erfordernissen | - Végel und Fleder-
Koordinierung der Bauarbeiten hinsichtlich der Brutzeit mduse

2. Pflanzenliste
Bdume 1. Ordnung Grofstrducher
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirne
Quercus petraea Trauben-Eiche Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur Stiel-Eiche Cornus mas Kornelkische
Ulmus carpintfolia Feld-Ulme Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Bdume 2. Ordnung Corylus avellana Wald-Hasel
Acer campestre Feldahorn Crataegus spec. Weif3dorn in Arten
Crataegus laevigata Zweigriff. Wei3dorn Prunus mahaleb Weichsel-Kirsche
Malus silvestris Holzapfel Prunus spinosa Schlehe
Prunus avium Vogel-Kirsche Rhamnus frangula Faulbaum
Prunus padus Trauben-Kirsche Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Pyrus communis Holz-Birne Salix purpurea Purpur Weide
Sorbus aria Mehlbeere Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche Vibumum lantana Wolliger Schneeball

Vibumum opolus Gemeiner Schneeball
Nicht einheimische Gehdlze mit einer Bedeutung fir den Ar- | Strducher
ten- und Biotopschutz (Bienenweide, Vogelndhr- und Vogel-
nistgehélz)
Buddleia spec. Schmetterlingsstrauch Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Caragana arborescens Erbsenstrauch Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Caryopteris spec. Bartblume Ribes spec. Johannisbeere in Arten
Deutzia spec. Sternchenstrauch Rosa canina Hundsrose
Hibiscus spec. Hibiskus Rubus fruticosus Wild-Brombeere
Hypericum calycinum Johanniskraut Rubus ideaus Himbeere
Kolkwitzia amabilis Perlmuttstrauch Salix aurita Ohr-Weide
Laburnum anagyroides Gem. Goldregen
Lonicera tatarica Heckenkirsche
Malus spec. Zierapfel
Philadelphus spec. Pfeifenstrauch
Prunus spec. Zierpflaume, Zierkirsche
Rosa spec. Rose
Spiraea spec. Spierstrauch
Syringa spec. Flieder
Vinca minor Kleinbl&ttriges Immergrin
Weigelia spec. Glockenstrauch

3. Planinhalte Gberlagernder Satzungen- Teilaufhebung der bestehenden Bebauungspléne
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 115-3 “Zeuthener Winkel Mitte” werden die davon berihrten
Teilbereiche der rechtskraftigen Satzungen der Bebauungsplédne Nr. 115-1 "Zeuthener Winkel Nord” und
Nr.115-2 "Zeuthener Winkel SUd” vollstéindig aufgehoben. Danach gelten fir diese Teilbereiche die Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 115-3 "Zeuthener Winkel Mitte”.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Beschlusses der Gemeindevertretersitzung vom 23.03.2021. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
07.04.2021 im Amtsblatt der Gemeinde Zeuthen ortsiblich bekannt gemacht.

Zeuthen, den.........cccomeeunne , Siegelabdruck Sven Herzberger
BUrgermeister
2. Die fUr Raumordnung und Landesplanung zustdndige Stelle ist gemd § 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 12 Abs. 1 des Gesetzes zum Lan-
desplanungsvertrag i.d.F. vom 01.02.2008 beteiligt worden.
Zeuthen, den.........cccomeeunne , Siegelabdruck Sven Herzberger
BUrgermeister
3. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ist am............cccccccoeeenue. durchgefUhrt worden.
Zeuthen, den.........cccomeeunne , Siegelabdruck Sven Herzberger
BUrgermeister

4. Die von der Planung berUhrten Behérden / sonst. Trager &ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom frihzeitig beteiligt

und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
Zeuthen, den.........cccomeeunne , Siegelabdruck Sven Herzberger
BUrgermeister

5. Die Gemeindevertretersitzung hat am...........eece. den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung beschlossen und zur Ausle-

gung bestimmt.
Zeuthen, den............coeuue. s Siegelabdruck Sven Herzberger
BUrgermeister

6. Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie der Begrindung haben in
der Zeit vom bis zum wdhrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffent-
liche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Nieder-
schrift vorgebracht werden kdnnen, am.........ccouneunnnd im Amtsblatt der Gemeinde Zeuthen ortsiblich bekannt gemacht worden.
Die Regelung des § 4a Abs. 6 Satz 1 BauGB fand Anwendung. Der Hinweis nach § 4a Abs. 6 Satz 2 BauGB wurde in die ortsiUbliche
Bekanntmachung aufgenommen.

Zeuthen, den............coeuue. s Siegelabdruck Sven Herzberger
BUrgermeister

7. Die von der Planung berUhrten Behorden / sonst. Tréger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden sind mit Schreiben

VOMurinrieerreaeesesanas zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
Zeuthen, den.........cccomeeunne , Siegelabdruck Sven Herzberger
BUrgermeister
8. Die Gemeindevertretersitzung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der
Behdrden / sonst. Tréger &ffentlicher Belange am.......ovveevvenne. geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
Zeuthen, den.........cccomeeunne , Siegelabdruck Sven Herzberger
BUrgermeister
9. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am ........c.cc.ceevrreneene von der Gemeinde-

vertretersitzung als Satzung beschlossen. Die Begrindung des Bebauungsplanes wurde mit Beschluss der Gemeindevertretersit-
ZUNQG VOM ..eieirerereneanns gebilligt.

Zeuthen, den.........cccomeeunne , Siegelabdruck Sven Herzberger

BUrgermeister

10. Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde mit
Verfigung der héheren Verwaltungsbehérde vom Az: - mit Nebenbestimmungen und Hinweisen - er-
teilt.

(Ort, Datum, Siegelabdruck) (Unterschrift)
Die Genehmigungsbehérde

1. Die Nebenbestimmungen wurden durch den satzungséndernden Beschluss der Gemeindevertretersitzung vom
erfUllt, die Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Verfigung der héheren Verwaltungsbehérde vom Az:
bestdatigt.

(Ort, Datum, Siegelabdruck) (Unterschrift)
Die Genehmigungsbehérde

12 Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.
Zeuthen, den.........cccomeeunne , Siegelabdruck Sven Herzberger

BUrgermeister

13. Die 6ffentliche Bekanntmachung der Satzung des Bebauungsplanes als Ersatzbekanntmachung i.S. des §2 Abs. 1 BekanntmV
wird hiermit angeordnet.

Zeuthen, den............coeuue. s Siegelabdruck Sven Herzberger
BUrgermeister

14. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden
von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am .... ... Iim Amtsblatt der
Gemeinde Zeuthen ortsiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung
von Vorschriften sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Fdlligkeit und Erlédschen von Entschédigungs-
ansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Zeuthen, den.........cccomeeunne , Siegelabdruck Sven Herzberger
BUrgermeister

15. Die verwendete Planunterlage enthdlt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die planungsrelevanten baulichen An-
lagen sowie Straf3en, Wege und Platze vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch
einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in der Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

(Ort, Datum, Siegelabdruck (Unterschrift)
Die Vermessungsstelle
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