(B) Textliche Festsetzungen

| Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 4, 6 und 8 BauNVO und § 9 Abs. 1

Nr. 6 BauGB

1 In dem festgesetzien eingeschrénkien Gewerbegebiet (GEe) sind die gem&@B § & Abs. 2 BauNVO nicht
wesentlich storenden Gewerbebetriebe, Geschdfts—, Biliro— und VerwaltungsgebGude sowie Anlagen fiir sportliche
Zwecke zulGssig.

1.1 Lagerh@user, Lagerpléitze und &ffentliche Gebdude gem&B § 8 Abs. 2 BauNVO sind Im eingeschriénkten
Gewerbegeblet gemdB § 1 Abs.5 BauNVO nicht zuldssig.

1.2 Die gemd@B § & Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ousnahmsweise zullissigen Vergnligungsstdtten sind nicht Bestandtell
des Bebauungsplanes.

2 In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuléssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) gemd@B § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

3 In dem mit MI2 gekennzeichneten Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO zuldssigen
Garienbaubetriebe gem@B § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig.

4 In dem mit MI1 gekennzeichneten Mischgebiet sind dle gem&B § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 zuldssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemdB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul@ssig. Die gem@B § 6 Abs. 3 BauNVO

ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstditen sind gem&@B § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

S In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind pro Gebdude maximal zwei Wohnungen zuldssig.

I MaB der baulichen Nutzung gemd@B § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 —21a BauNVO

1 Hohe baulicher Anlagen

1.1 Die Traufhdhe ist das MaB zwischen dem Erdgeschoss—Oberkante—RohfuBboden und der GuBeren Schnittkante
der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut.

1.2 Die First— bzw. Gebdudehdhe ist das MaB zwischen der Erdgeschoss—FuBbodenhdhe (Oberkante RohfuBboden)
und dem obersten DachabschiuB.

1.3 Die ErdgeschossfuBbodenh8he (Oberkante RohfuBboden) darf maximal 100 e¢m {iber dem Im Planteil
eingetragenen H&henpunkt in der ndchstgelegnen StraBenverkehrsflache liegen.

2 In den mit WA1 gekennzeichneten Wohngebieten ist eine bebaubare Grundfliche von 120 gm zuldGssig. In den
mit WA 2 gekennzeichneten Wohngebieten ist eine bebaubare Grundflache von 140 gm zuldssig.

3 GeschofBiflachenzahl, GeschoBfldche
Die zuld@ssige GeschoBfltichenzahl ist gemdB § 21a Abs.5 BauNVO um die GeschoBfliche von Garagen, die unter
der Geldndeoberfidche hergestellt werden, zu erhdhen.

I MindestgréBe fiir die Baugrundstiicke gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

1 Die GrundstiicksgriBe der Baugrundstiicke darf bei der zuldssigen bebaubaren Grundfidche von 120 gm eine
MindestgriBe von 475 gm und bel der zuldssigen bebaubaren Grundfldche von 140 gm eine MindestgrtBe von
975 qm nicht unterschreiten.

IV Ortliche Bauvorschriffen gemdB § 89 BbgBO i. V. m. § 9 Abs.4 BauGB

1 Milltonnenstdnde sind durch Sichtschutzwdnde oder Pergolen zu umbauen.

2 Dachform

2.1 In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) sind bei Hauptgebduden Sattel— und Walmddcher mit
einer Neigung bis zu 435" sowie Zeltddcher mit einer Dachneigung zwischen 20° und 48" zuldssig.

2.2 Dachziegel sind gus Ton oder Betonstein in roten bis rotbrounen sowie anthrazitfarbenen Tdnen zu

verwenden. Die genannten Téne miissen der folgenden RAL—Farbskala entsprechen: 2001-2004, 2008—3004,

3 Fassaden

3.1 In dem festgesetzten aligemeinen Wohngebiet (WA) sind als Fassadenmaterialien Holz, Putz und Klinker
zuldssig.

3.2 In g.:ian mit GEe und M| gekennzeichneten Baugebieten sind Fossadenmaterialien wie Kunststoff, spiegeinde
Materialien, Beton und Waschbetonplatten nicht zulassig.

3.3 Flr untergecordnete oder gliedernde Faossodenelemente sind auch andere Materialien, nicht jedoch Materialien
mit spiegelnder Oberflache zulassig.
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Erklarung der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung S = MI
gemdB § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 6 BauNVO

||| | ___max. zul@ssige Vollgeschosse
gemdB § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 u. 20 BauNVD

| MaB der baulichen Nutzung,
GFZ gemdB § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB
.V.m. § 16 u. 20 BauNVO

MaB der baulichen Nutzung —0.4
GRZ gemiB § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB »
i.V.m. § 16 u. 19 BauNVO

Bauweise gemdaB
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB 0
.LV.m. § 22 BauNVO

THmax. 6,5m |
FHmax. 9,5m

____max. zuldssige TraufhShe (TH) und
Firsthéhe (FH) gem&@B § 9 Abs. 2 BauGB

i.V.m. § 18 BouNVO

V Fldchen flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemdg §
S Abs.1 Nr. 20 BauGB

1 In den mit a und b gekennzeichneten Fldchen sind die naturnahen und mehrschichtigen Gehdlzbestdnde zu
erhalten und der Entwicklung zu Uberlassen. Nichtheimische Arten sind und Ablagerungen sind zu entfernen.

2 In der mit o gekennzeichneten Fldche sind In der B&schung Im nordlichen Abschnitt Nebenanlagen gemdB §
14 Abs. 1 BauNVO0O, die der Griinfldche sowie dem Natur— und Landschaftsschutz dienen (frostsicherer
Fledermausbunker, Mindestgrundfliche 10 gm), zuldssig.

' 8 In der Bffentlichen Griinfliche, Zweckbestimmung Spielplatz diirfen maximal 400 qm fiir Wege und

Spielanlagen versiegelt werden.

4 Fir Stellplatzanlagen, private Verkehrs— und ErschlieBungsfldchen sowie fiir 6ffentliche Geh— und Radwege
sind luft— und wasserdurchidssige Beldge (z.B. Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine,
wassergebundene Decken, Schotterrasen) zu verwenden.

Vi Gebote flir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem&B § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB

1 In den mit ¢ gekennzeichneten Fldchen ist eine Obstwiese mit mindestens 20 Bdumen bezogen auf dle
Gesamtfldche anzulegen. Es sind die Arten gemdB der Pflanzliste 4 zu pflanzen.

2 In den mit d gekennzeichneten Fl@chen sind mehrschichtige Gehdlze neu anzulegen. Die Gehdlzpflanzungen
mussen mindestens 40 X der gekennzeichneten Fldchen einnehmen. Je angefangene 25 gm ist mindestens 1
Baum, je 1 gm ist 1 Strauch der Pflanzliste 1 zu pflanzen.

3 In den mit e gekennzeichneten Fldachen sind mehrschichtige Gehdlze neu anzulegen. Die Gehdlzpflanzungen
missen mindestens 60 2% der gekennzeichneten Fldchen sinnehmen. Je angefangene 25 gm Iist mindestens 1
Baum, je 1 gm ist 1 Strauch der Pflanzliste 1 zu pflanzen.

4 In der dffentlichen Griinfldche mit der Zweckbestimmung Spielplatz sind mehrschichtige Geh&lze neu
anzulegen. Die Gehdlzpflanzungen miissen mindestens 30 ¥ der gekennzeichneten Fldchen einnehmen. Je
angefangene 25 gm ist mindestens 1 Baum, je 1 gqm ist 1 Strauch der Pflanzliste 1 zu pflanzen.

S In der mit f gekennzeichneten Fldche ist zwischen PlanstraBe A und PlanstraBe B eine einreihige
freiwachsende Hecke (1 Stlick pro gm) anzulegen. Es sind die Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden.

6 Stellplatzanlagen sind mit mindestens einem Baum Je 4 Stellplitze gem@B Pflanzliste 2 zu begriinen.
Vorhandene Bdume innerhalb der Stellplatzanlagen kdnnen angerechnet werden. Baumscheiben sind in einer
GroBe von mindestens 6 gm unversiegelt auszubilden.

7 Fassaden grdBer 100 gm ohne Fassadendffnungen sind dauerhaft mit Kletterpflanzen zu begriinen. Es sind
selbstklimmende Pflanzenarten gemdB Pflanzliste 3 zu verwenden.

Pflanzliste 1

Bdume:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Gemelne Esche (Fraxinus excelsior)
Holzapfel (Malus sylvestris)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Weichselkirsche (Prunus mahaleb)
Traubenkirsche {Prunus padus)
Holzbirne (Pyrus communis)
Stieleiche (Quercus robur)
Silberweide (Salix alba)

Hohe Weide (Salix x rubens)
Winterlinde (Tilia cordata)
Semmerlinde (Tilia platyphyllos)

Feldulme (Ulmus campestris)
Strducher, BGume 2. Ordnung:

Feldahorn (Acer campestre)

Roter Haririegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)

Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Gemeiner Spindelstrauch (Euonymus europaea)
Faulbaum (Frangula ainus)

Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Purgier—Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum)
Rote Johannisbeere (Ribes rubrum)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Pflanzliste 2

Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Stieleiche (Quercus robur)
Winterlinde (Tilia cordata)

Feldulme (Ulmus minor)

Pflanzliste 3
Finfblattriger Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
Dreilappiger Wein (Parthenocissus tricuspidata)

Pflanzliste 4
Apfel:
Bittenfelder Samling

Geflammter Kardinal
-Grahams Jubilaumsapfel

Jakob Lebel

Birne:

Boscs Flaschenbirne

Diels Butterbirne

Gute Graue

Josephine von Mecheln | |
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VIl Fldchen flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen gemdB §
9 Abs.1 Nr. 24 BauGB -

1 In dem mit GEe gekennzeichneten Gebiet darf gem. § 1 (4) 2. BauNVO der immissionswirksame

flichenbezogene Schallleistungspegel tags 57 dB(A) pro qm Grundstiicksfldche und nachis 44 dB(A) pro gm
Grundstlicksfléche nicht Uberschreiten.

2 In dem mit MIZ und GEe gekennzeichneten Gebiet ist in einem Abstand von 33 m parallel zur Achse der
Ruhlsdorfer StraBe filir direkt zur StraBe gerichtete Gebdudefassaden und deren Querseiten die Einbringung von
Schlaf— und Kinderzimmerfenstern nicht zuldssig.

3 In dem mit MIZ und GEe gekennzeichneten Gebiet ist in einem Abstand von 23 m parallel zur Achse der
Ruhisdorfer StraBe fiir Gebdudefassaden mit Aufenthaltsrdumen von Biliregebduden ein resultierendes

Schallddmm-MaB R(w,res >/= 35 dB und fiir Gebdudefassaden mit Aufenthaltsrdumen von Wohngeb&uden ein
resultierendes Schallddmm—MaB R(w,res >/= 40 dB erforderlich.

Hinwelse

Soliten bei den Bodenarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfé@rbungen, Holzphdle— oder
bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen u.d. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem
Brandenburgischen Landesmuseum fiir Ur— und Friihgeschichte Potsdam oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstdtte sind fiir mind.
finf Werktage In unverdndertem Zustand zu erhalten. Funde sind ablieferungspflichtig.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Teltow. GemdB § 15 Abs. 1 Nr.
1 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) vom 13.7.1994 i.V.m. § 19 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in
der Fassung vom 12.11.1996 (BGBI. | S. 1695) gedindert durch Art. 2 des Gesetzes vom 25. August 1998

(BGBI. | S. 2455) sowie i.V.m. Anlage 3 zur Verwaltungsvorschrift zum Wasserschutzgesetz gelten die in § 4
und 5 geregelten Nutzungsverbote.



