RECHTSGRUNDLAGEN

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geéndert worden ist

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBL. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geéndert worden ist

— Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge&ndert worden ist

— Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist

— Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausflihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013, zuletzt geéndert durch Artikel
19 des Gesetzes vom 5. Mérz 2024 (GVBL.I/20, [Nr. 28])

— Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) 1) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November
2018 (GVBL.I/24, [Nr. 9])

— Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Mérz 2012,
zuletzt geéndert durch Artikel 29 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9])

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Zulassig sind
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Die ausnahmsweisen zuléssigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

2. MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung getroffen:
2.1 Grundflidchenzahl: GRZ 0,4;

2.2 Zahl der Vollgeschosse Il gilt als HochstmaR.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 22 BauNVO)
Fir das Allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

4. Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Plangebietsgrenze ist zwischen den Punkten A, B und C zugleich StraBenbegrenzungslinie.

5. Dezentrale Versickerung auf den Grundstiicken

(§ 9 Abs. 1Nr. 14i.V.m. § 54 Abs. 1 Satz 2 BbgWG

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflachen oder in
Sickeranlagen auf den Grundstticken selbst zu versickern.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Natur

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzfiachen und ihren Zufahrten nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster) zulassig.

7. Erhalt von Baumen und Strauchern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Bei Abgang von Baumen, fiir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an gleicher Stelle
gleichartiger Ersatz (mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm, gemessen in 1,0 m Héhe) zu pflanzen.

8. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. 22 BauNVO i.V.m. DIN 4109.2018-01)

8.1 Zum Schutz vor Larm muss entlang der Linie DE mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei
Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den
notwendigen Fenstern zu der von der StraRe des Friedens abgewandten Geb&udeseite orientiert sein.

8.2 Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume der Gebaude im norddstlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-MaR (R'w.ges) aufweisen,
das nach folgender Gleichung gemaR DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w.ges = La— KRaumart
mit La = maRgeblicher AuRenlarmpegel
mit Kraumat = 30 dB flir Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuRenlarmpegels LA erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3
gemaB DIN 4109-2:2018-01. Dabei sind die ltiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume
durch den Einsatz von schallged@mmten Liiftern in allen Bereichen mit né&chtlichen Beurteilungspegeln >50
dB(A) zu beriicksichtigen. Der Nachweis der Erfillung der Anforderungen istim Baugenehmigungsverfahren
zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten
Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Die zugrunde zu legenden maRgeblichen AuRenlarmpegel (LA)
sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER vom
24.02.2023 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist. Von diesen Werten kann
abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten
Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

9. Ersatzpflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 200a BauGB)

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen und reinen Wohngebiet ist je angefangene 500 m?
Grundstticksfidche ein groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm, gemessen
in 1,0 m Hohe, zu pflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der Gehdlzliste Nr. 1 empfohlen.

Hinweise

Bauzeitenregelung

Sémtliche Abrissmafnahmen und MaRnahmen zum Vorbereiten der Baufiache sind auRerhalb der
Brutperiode in der Zeit vom September bis Februar durchzufiihren.

MaBnahmen zur Sicherung der kologischen Funktion:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind 4 Halbhéhlenkésten, 4 Hohlennistkasten sowie 4
Fledermauskasten als AusgleichsmaRnahme je zur Halfte an verbleibenden Baumbesténden sowie an neu
zu errichtenden Gebéuden im B-Plangebiet anzubringen. Die Ersatznistkésten an den Baumbesténden
werden vor Beginn der BaumaRnahmen und die Ersatznistkasten an den Geb&uden nach deren
Fertigstellung installiert.



