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FESTSETZUNGEN ZUR BEBAUUNG

Art der baulichen Nutzung (8 9, Abs.1, Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Malf3 der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 2 Nr.1 BauGB
Die zulassige Grundflachenzahl wird auf 0, 4 festgelegt (8 816 u. 17 BauNVO)

Die zulassige Geschossflachenzahl wird mit 0,8 festgelegt (88 16 u. 17 BauNVO)

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird mit 1 + D festgelegt (8 16 BauNVO).
Das Dachgeschoss ist kein Vollgeschoss

Bauweise, Baugrenzen (8 9. Abs.1 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Bei Anbauten in Form eines Wintergartens oder iberdachten Eingangsbereichs ist eine
Uberschreitung der Baugrenze oder Baulinie als Ausnahme zugelassen. Dabei darf eine
Tiefe

von 2,50 m nicht Uberschritten werden.

Die Baugrenzen umschliel3en den Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Davon
unabh&ngig gelten die Bestimmungen der 88 6 und 7 der BbgBO sowie die Festsetzungen
zum Mal3 der baulichen Nutzung (siehe oben).

Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 BauGB

Garagen sind auf der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Auf der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache sind Garagen nur zulassig, wenn sie im Rahmen des § 6 BbgBO liegen.
(8 23 Abs. 5 BauNVO).

Stellplatze und dreiseitig offene Carports sind auf der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache
generell zulassig. An Grundsticksgrenzen, die an den 6ffentlichen Verkehrs- und
Grunflachen liegen, ist ein mindestens 3 m breiter Streifen auf den Grundstiicken von
samtlichen Nebenanlagen auRer Einfriedungen und Pergolen freizuhalten. Ortliche
Bauvorschriften nach 8§ 83 BbgBO sind zu beachten

Gestaltung 889 Abs. 1, Nr.1 BbgBO)

Die Baumaterialien und die Farbgestaltung sind an die ortlichen Gegebenheiten anzupassen.
Die Dacheindeckungen sind in Naturténen auszufihren. Grelle Farben sind fir die
Dacheindeckungen unzulassig.
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Gestaltung der nicht bebauten Flachen (§ 89 Abs.1 Nr.4 BbgBO)

Die Gestaltung der nicht bebauten Flachen wird durch die Festsetzung des
Grunordnungsplanes geregelt. Dieser Plan ist integraler Bestandteil der Satzung tber die
ortlichen Bauvorschriften. Zusammen mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachenplan
vorzulegen, der die geforderten

Grundfestsetzungen beinhaltet.

Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1, Nr.12 BauGB)

Die Gebaude der im Plan ausgewiesenen Versorgungsflachen sind an die angrenzende
Bebauung
gestalterisch anzupassen.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs.1 Nr. 23 BauGB)
Im Geltungsbereich ist die Verwendung von Kohle als fossiler Brennstoff unzulassig. Pro
Wohneinheit darf maximal eine Feuerstelle als offener Kamin o. dgl. errichtet werden.

Larmschutz

Durch bauliche MalRBnahmen ist die Einhaltung der DIN4109 und der DIN 18005 zu
gewabhrleisten.

Einfriedungen (8 83 Abs.1 Nr.4 BbgBO)

Im Wohngebiet -darf die Hoéhe der Einfriedungen 1,20 m nicht Gberschreiten. Die
Hohenbeschrankung gilt nicht fur Hecken, Heckenpflanzungen Einfriedungen an dffentlichen
Flachen sind unzulassig. Infolge halber Breite der Verkehrsflachen sind im Interesse der
Funktionsfahigkeit 1,50 m von der Grenze innerhalb der Grundstticke anzuordnen.

Weitere Festsetzungen sind im Grinordnungsplan enthalten
Bewegliche Abfallbehélter (8§ 83 Abs.1 Nr. 4 BbgBO)

Es ist vorgesehen, grol3e Abfallbehalter im sidlichen Geltungsbereich fur samtliche Abfalle
der Siedlung aufzustellen.

Auf den 11 Grundstiicken werden bewegliche Behalter zur Entsorgung des Abfalls aul3erhalb
von Gebauden angeordnet. Sie sind mit Einfassungen einzufrieden, deren Hohe 30 cm Uber
der Behalterhthe liegt.

Weitere Festsetzungen sind im Griinordnungsplan enthalten.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Arché&ologische Funde

sind sofort Arch&ologischen Landesamt Brandenburg zu melden. Fundstellen sind in der
Zwischenzeit vor weiteren Zerstérungen zu sichern:

Verkehrsanlagen

Die technische Ausfiihrungsplanung von Verkehrsanlagen (insbesondere Kurvenradien;
Wendehammer, Beschilderung und Markierung) sind dem StralRenbauamt vorzulegen (siehe
Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieBungsstralen EAE 85).

Versorgungsanlagen
Abwasserentsorgung

Der Wasserver- und Abwasserentsorgungs- Zweckverband WARL hat seine Zustimmung zur
Errichtung einer abflusslosen Abwasser-Sammelgrube gegeben. Hierbei ist der § 45 BbgBO
zu beachten.

Die Sammelgruben sind nach erfolgtem Anschluss an das Abwassernetz riickzubauen.

Trinkwasserversorgung

Vor der Errichtung einer Eigenwasserversorgungsanlage ist in Abstimmung mit dem WARL
und dem Gesundheitsamt der Kreisverwaltung Teltow-Flaming die Qualitéat des Trinkwassers
zu priufen. Das Vorhaben ist mit der Trinkwasserschutzkommission des Landkreises Teltow-
Flaming abzustimmen. Die wasserbehérdlichen Genehmigungen sind mit der Unteren
Wasserbehorde der

Kreisverwaltung Teltow-Flaming abzustimmen.

Die Anlagen zur Versorgung des Plangebietes sind auf der dafir vorgesehenen Flache zu
errichten und so anzulegen, dass ein spaterer Anschluss an die 6ffentliche Ver- und
Entsorgung moglich ist.

Die Energieversorgungsunternehmen muissen rechtzeitig vor Baubeginn an der
ErschlieBungsplanung beteiligt werden.
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GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
(gemaR § 9 Abs.1 Ziff. 10, 11, 15, 20, 22, 24, 25)
Vorbemerkungen

Oberboden ist bei trockener Witterung abzuschieben und fachgerecht auf Mieten, Hohe 1,20
m zwischen zu lagern. Die Oberflachen sind mit Dauerlupinen einzusden. Die Mieten
mussen allseitig geneigt sein.

Fahrtrassen fir den Baustellenverkehr sind durch den Einbau von Tragschichten auf
kunftigen ErschlieBungsstrassen festzulegen.

Samtliche festgesetzten Pflanzen sollen einheimische Gehdlze sein, welche der Liste des
Brandenburger Umwelt-Journals Nr. 8 entsprechen.

Festlegungen zu den Flachen

Samtliche im Plangebiet befindlichen Flachen; sowohl Erschlie3ungsflachen als auch
Grundstucks-

flachen (ausgenommen die der Versorgung dienenden Flachen® sind Privat®. Die
Hauptverkehrsflache ist in der Form herzustellen, dass Oberflichenwasser versickern kann.
(z. B. Pflasterfugen, offene Grében, Rigolen, Einldufe mit Anschluss an
Regenrlckhaltebecken). Nebenverkehrsflachen (Hauszugange, Zufahrten, Stellpléatze) sind
mit versickerungsfahiger Oberflache herzustellen (z. B. Rasenschotter, Rasenfugen,
Rasengitter, Rasenwaben, Kies).

Fur die Verkehrsflachendurchgriinung (Stellplatze und Griinstreifen) wird folgende Pflanzung
mit Baumen 1. Ordnung festgesetzt. Die Gré3e einer Pflanzflache/ Baum muss mindestens
10 gm betragen.

Arten: Acer platanoides, Acer pseudoplatanus, Betula pendula, Fraxinus excelsior, Pinus sylvestris,
Quercusrobur, Tilia cordata, Ulmus laevis

Grof3e: 3 xv, Stu 18 - 20 oder Solitar 350 - 400
Pflanzabstand: entsprechend Plandarstellung
Anzahl: St. 15 (BINDEND ANZAHL / NICHT STANDOPIT)

Fur die Pflanzflachen innerhalb der Verkehrsflachendurchgriinung (Grunstreifen) wird eine
Wieseneinsaat festgesetzt. Die Pflanzflachen missen eine Mindestbreite von 3 m besitzen.
Hauseingange und Zufahrten sind méglichst zusammenzulegen (Vermeidung unndtiger
Zerteilung der Pflanzflachen). Die Flachen sind mind. einmal/Jahr, max. zweimal/ Jahr zu
schneiden/ zu pflegen.

Im Geltungsbereich ist auf den Flachen 1 Punkt/ Flache auszuweisen, welche Attraktivitat fur
Kinderspiel aufweist (z.B. klassische Kinderspielgeréate, Fahrradparcours, Springspiele durch
Bemalung von Verkehrsflachen, Kletterspiele tber Findlinge oder Wurzeln, Wasserspiele
durch Sandbanke und Stauwehre, FuRballtore oder Basketballkorbe fur Ballspiele,
Hochsitze).

! Der zwischen StraRe und Baufenster liegende Bereich darf in einer Breite von 3,50 m als Zuwegung
befestigt

werden.
% Die als Griinflache dargestellte Flache ist private Griunflache.
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Die Grenzen des Geltungsbereiches sind 3-reihig (3,00 m) mit Strauchern durch den Investor
zu bepflanzen (geschlossene Durchgriinung des Areals). Die Flachen sind als Wall
herzustellen.

Festlegungen fur Hausgarten:

Arten:

stdexponierte Lagen: Cornus sanguinea, Hippophae rhamnoides, Prunus mahaleb,
Prunus spinosa, Rosa canina, Rubus fructicosus, Rubus idaeus, Salix cinera, Viburnum
iantana

nordexponierte Lagen: Cornus mas, Corylus avellana, Euonymus europaeus, Lonicera
xylosteum, Sambucus nigra, Viburnum opulus

Pflanzgréf3e: 60 - 100
Pflanzabstand: 1 St./1 gm (=1,00 x 1,00 =1 Reihe)

Anzahl: St. 200

Auf den privaten Grundstticken ist je 100 gm versiegelter Flache (Bebauung und
Verkehrsflache)

ein einheimischer Obstbaum zu pflanzen.

Baumarten:
z.B.: Apfel - Cox Orange, Birne - Gute Luise, Sufkirsche - Hedelfinger Riesenkirsche

Pflanzgréi3e: Hochstamm Stu 14 - 16

Auf den privaten Grundsticken ist je 5 St PKW - Stellpléatze ein Obstbaum (Arten w.0.) zu
pflanzen. Die GroRRe der Pflanzflache muss mindestens 10 gm betragen. Die Flache kann als
Wildwiese angeséat oder mit Strauchern bepflanzt werden. Die Menge dieser Festsetzung
kann in die Menge der vorhergenannten Festsetzung eingerechnet werden.

Samtliche Flachen aul3erhalb der Bebauung und der Verkehrsflachen, welche von den
vorhergenannten Festsetzungen nicht betroffen sind, missen landschaftlich mit
Strauchpflanzung Flachenanteil mind. 20 %) und Wieseneinsaat gestaltet werden.
Sichtdreiecke sind von Bepflanzungen Gber 0,80 m Hohe freizuhalten. Private
Verkehrsflachen (Hauszugange, Zufahrten, Stellplatze) sind mit versickerungsfahiger
Oberflache herzustellen (z. B. Rasenschotter, Rasenfugen, Rasengitter, Rasenwaben, Kies.

Zaune sind nach Moglichkeit zu vermeiden. Falls diese gewtinscht werden, darf eine Hohe
von 0,80 m nicht Uberschritten werden. Es sind ausschlief3lich Holzzaune mit einer
senkrechten Lattung zulassig. Eine Bodenfreiheit von 10 cm (Passierbarkeit fur Kleintiere) ist
beizubehalten. Zaune sind entweder zu hinterpflanzen oder missen durch die.
Grenzpflanzung verdeckt werden. (Vorschlag: Zuriicksetzen des Zauns um 1,50 m von der
Grundstiickgrenze) Im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze sind Malnahmen zum Sichtschutz
(Mauer, Holzwand zulassig.

Ungegliederte Fassaden aller Materialien (Stein, Metall, Holz) mit einem Fensteranteil < 20
sind zu begrinen. Mdglich sind Selbstklimmer, Rankpflanzen (an Gitterkonstruktionen) oder
windende Pflanzen (an Seilkonstruktionen, Abstand zwischen 5 und 10 m).

Arten:

Clematis vitalba (Gewdhnliche Waldrebe - starkwachsend),

Lonicera caprifolium (Echtes Geil3blatt), Malus in Sorten, (Zierapfel als Spalierobst),
Parthenocissus quinquefolia, (Wilder Wein - stark wachsend), Polygonum aubertii (Knéterich
- stark wachsend)
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Nichtgeneigte Dachflachen sollten mit einer Vegetationsmatte extensiv begriint werden.
Dachkonstruktionen und Statiken sind auf die Mehrbelastung hin auszuwahlen.

Samtliches Regenwasser von Dachflachen und Verkehrsflachen ist innerhalb des
Geltungsbereichs des B - Plans zur Versickerung zu bringen bzw. in die 9egenrickhaltung
zu leiten.

Die Einfassung der Behalter kénnen Hecken sein oder als begrinte Gitter in leichter Bauart
gestaltet werden. Uberrankungen der Standplatze sind zulassig.

An geeigneten Punkten im sudlichen Teil des Wohngebietes sind Flachen fir das Aufstellen
von Recyclingbehéltern auszuweisen.

Weitere Mal3Bnahmen:

Die nach den Festsetzungen gepflanzten Baume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten,
zu schitzen und ggf. zu ersetzen. Chemische Pflanzenschutzmittel sind im gesamten
Geltungsbereich unzulassig.

Den Einzelbauantrégen sind Freiflachen-Gestaltungsplane beizulegen, welche aus den
Festsetzungen des Grinordnungsplans zu entwickeln sind.

Die zeitliche Realisierung der griinordnerischen MalRnahmen ist spatestens ein Jahr nach
Nutzungsfreigabe des Hochbaus/Bauabnahme abzuschliel3en,



