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Verfahrensvermerke

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhaltdes Liegenschaftskatasters und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straflen , Wege und Platze vollstandig

nach.

Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei méglich.

Die Ubertragbarkeit der neuzubildenen Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Ziegenhals, ..". Yoo o TN

Dipl.-Ing. H. G. Schlachter
Vermessungsbdro
Vermessungsbefugter im Land Brandenburg

1 Anderungsbeschluf » 3 TOB - Beteiligung

Die Gemeindevertretung Wernsdorf hat am 14.04.1998 die 1. Anderung zum Bebauungs-

plan “ Dorfstralte, Teil 1 " beschlossen. 05.05.1998 zur Abgabe & ner Stellungnahme aufgefordert worden.

Konigs Wusterhausen, ﬂqquﬁ Koénigs Wusterhausen, ﬂq()?q\?

ehrenamtl.
Birgermeister

2 Billigung 4 Biirgerbeteiligung

Die Gerneindevertretung hat am 14.04.1998 den Entwurf des Bebauungsplanes 1. Ande-
rung " NorfstralRe, Teil 1" mit Begriindung gebilligt und zur Auslegung und TOB - Beteili-

gung freigegeben.

Die frilizeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB a.k. Ist am UJ.U2.71993 una
21.11.1294 durchgefthrt worden.

Koénigs '‘Nusterhausen, /M &(Qf

Die von der Planung berthrten Trager offentlicher Belange sind im Schreiben vom

/6

,'\‘\/_Amtsdirektor

Der Entwurf des Bebauungsplanes 1. Anderung “ Dorfstrale, Teil 1", bestehend aus der
Planzeichnung ( Teil A') uind dem Text ( Teil B ), sowie die Begrindung haben gemaf: § 3
Abs. 2 BauGB in der Ze't vom 08.05.1998 bis zum 12.06.1998 wahrend der Dienstzeit
ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, da Bedenken und Anregun-
gen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorge-
bracht werden kénnen, am 28.04.1998 im Amtsblatt Nr. 75 und durch Bekanntmachung

Sa. 94 anwndkweﬁ‘t’ﬂcl

5 Abwdgung

Die Gemeindevertretung Wernsdorf hat am 13.07.1998 die Abwéagung tber die Hinweise,

Anregungen und Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplanes ” 1. Anderung Dorfstralte,

Teil 1" durchgefuhrt.

a

A .U‘Amtsd irektor
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6 Satzungsbeschlufl é.«
g

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Plan'zeichnuh\‘
sowie der Begrindung, wurden am 13.07.1998 von de‘(_
beschlossen. '
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7 Genehmigung

Hinweisen — erteilt.

Konigs Wusterhausen, .......................
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Te' A und B ), wird hiermit

Die Plansatzung, bestenend aus der Planzeichnung und Text (

Bargermeistar

- . N

flem

Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B) wurden nach § 11 BauGB mit Verfiigurg der héheren Verwal-
tungsbehorde vom ..., AZ. - mit Nebenbestimmungen und

Der Amtsdirektor

freliode com /ﬂatk//%am&ew‘?i.

9 Schluibekanntmachung

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes mit integriertem Grino-dnungsplan
sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer von jedermann wahrend der Dienststunden
eingesehen. werden kann und wo (ber den Inhalt Auskunft zu erhalten is&g\si &am
oZOgQS % im Amtsblatt Nr. ... sowie durch Aushang vom A0 4 &
ortslblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs.
2 BauGB a.F.) und weiter auf die Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspri-
chen (§ 44, § 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB a.F.) hingewiesen worden.

Die Satzung istam fe/{QgQQm Kraft getreten.

“anigs Wusterhausen, d()"?ﬁé% ehrenamtl.
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TEXTFESTSETZUNGEN, ZEICHENERKLARUNG

0 Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des B-Planes umfalit die Flursticke 169, 170, 171, 172, 173,
174, 175, 176, 179, Teile von 177 und 178 - diese Flursticke Flur 1 - soviie die
Flurstiicke 198, 199, 200, 201, 204, 205, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 23", 238,
239, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 246, 247 und Teile von 256 - Flur 3 Wernsdorf.

Im Bebauungsplan Nr. 1 - Dorfstralle Wernsdorf werden fiir den Geltungsbereich in
Anwendung von § 9 Abs. 1 BauGB folgende Festsetzungen getroffen:

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

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird die Art der baulichen Nutzung festgesetzt:

Ml Mischgebiet gem. § 6 BauNVO mit folgenden Einschrankuigen:

Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschifts- und Buroflachen im Erdgeschof3, ausnahmswei: e
auch in den oberen Geschossen

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften im Zrdge-
schoR, Betriebe des Beherbergungsgewerbes

4. Anlagen fur Verwaltungen im Erdgeschof}, ausnahmsweise in den
oberen Geschossen '

ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

5. sonstige Gewerbebetriebe im Erdgeschol

6. Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebietes, die berwiegend durch gewerbliche Nutzu-g ge-
pragt sind, -

nicht zulassig sind:
« Gartenbaubetriebe,
o Tankstellen

Stellplatze und Garagen sind zuldssig, jedoch nur fiir den durch die zugeliussene
Nutzuna verursachlen Bedarf (Festsetziing nach § 12 Abs. 6 BauNVQO)

Geméafn § 14 BauNVO sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrich*ungen
zuldssig, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet liegenden Grundstick=s oder
des Baugebiets selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

§ 14 Abs. 2 BauNVO bleibt unberihrt, d.h. der Versorgung des Gebiets mit E'ektrizi-
tat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Neberi-
anlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, auch fernmeldetectnische
Nebenanlagen; Anlagen fur erneuerbare Energien jedoch nur, soweit sie unmittel-
bar der Versorgung des Grundstiickes dienen.

§ 15 BauNVO bleibt unberiihrt, d.h. bauliche und sonstige Anlagen sind im Einzelfall
unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Ei-
genart des Baugebiets widersprechen. Sie sind auch unzuldssig, wenn vori ihnen
Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Bau-
gebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn
sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt sind.

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

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird das Mafl der baulichen Nutzung festcesetzt:
entsprechend § 16 Abs. 2 BauNVO durch Festsetzung der zuldssigen Grundfla-
chenzahl, der GeschoRflachenzahl und der Zah!l der Vollgeschosse, in Anwendung
von § 16 Abs. 5 BauNVO unterschiedlich fir Teile des Baugebietes und fiir Teile

der baulichen Anlagen.
0,6 /0,5/0,3 héchstzuldssige Grundfiichenzahl gem. § 19 BauNVO

1,2/0,6 hochstzuldssige Gescholtflachenzahl gem. § 20 BauNVO
Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche
mitzurechnen (§ 19 Abs. 4 BauNVO), jedoch abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 ist
eine Uberschreitung der zulissigen Grundflache durch diese Grundfldchen von Ga-
ragen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO etc. héchstens bis zu 28 % zu-
ldssia (Festsetzung nach § 19 Abs. 4 BauNVO).

Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO als HéchstmaR:

i 2 Voligeschosse
i 3 Vollgeschosse

Festsetzung gem. § 89 BbgBO .

in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Teilbereichzn darf
die Traufhoéhe - die Hohe des Schnittpunktes zwischen Aullen-
kante AuRenwand und Dachhaut - hdchstens 8,50 bzw. 4,50 m
betragen, gemessen in bezug auf die jeweils angegebene Hohe
Uber HN.

Thpa 8,50 m
Thax 4,50 m

——— &

Abgrenzung unterschiedlicher Malle der baulichen Nutzung

3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In Anwendung von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden die Bauweise, die Uiberbzubaren
und die nicht tberbaubaren Grundstilicksflichen sowie die Stellung der baulichen
Anlagen festgesetzt. Die Bauweise wird gem. § 22 BauNVO als offene bzw. ge-
schlossene Bauweise, die Gberbaubaren Grundsticksflichen gem. § 23 BauNVO
durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

o offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
d.h. die Gebiude werden mit seitlichem Grenzabstand errichtet

E Einzelhduser
es sind nur Einzelh&user zuldssig

g geschlossene Bauweise gem. § 22 Abs. 3 BauNVO
d.h. die Geb3dude werden innerhalb der Baufelder ohne Grenzab-
stand errichtet

Baugrenze gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO

Die Stellung der baulichen Aniagen wird im Bereich der | + D Bebauung durch die
Firstrichtung festgesetzt:
—— Firstrickitung

4 Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Als Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden die vorhandenen Stra-
Ren und Wege festgesetzt. Festgesetzt wird fiir Teilbereiche der Verkehr:flichen
eine besondere Zweckbestimmung als Wohnstralle bzw. Stellplatzflache.

offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung:

WohnstraRe als FuRgangerbereich und Anliegerstralte

\'/

Die in § 52 BbgBO verankerten Pflichten zur Herstellung von Stellplatzen . -1 Ga-
ragen bleiben unberthrt (§ 12 Abs. 7 BauGB). Die flir das Vorhaben erfor.. .lichen
Stellplatze oder Garagen sind auf dem jeweiligen Baugrundstlick zu erricht

Flachen fir das Parken von Fahrzeugen

5 Ver- und Entsorgung

Private Trinkwasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungsanlagan, de gem 3
den §§ 43 bis 45 BbgBO erstellt werden sollen, kénnen im to.-zelall o5
Provisorium zugelassen werden, jedoch nur solange Anschluffme.: v keit:
an zentrale Trinkwasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungsa 'agen
noch nicht vorhanden sind. Eigenleistungen entbinden auch nicht von einer
spéiteren ErschlieRungsbeitragspflicht gemaR - §§ 127 bis 135 BauGB.

6 Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkunacn i. S.
des BlmschG (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Far Aufenthaltsraume in Wohnungen ist als erforderliches resultierendes Scr all-
damm- Mal der Stralenfassaden R',, .. = 45 dB, flr Burordume u.i. R’ wies = 40 dB
einzuhalten. An rechtwinklig zum StraRenverlauf stehenden Fassaden ist als erfor-
derliches resultiei ~ides Schallddamm- MaR der Fassaden fur Aufenthaltsraume in
Wohnungen t¢, = 10 dB, fir Burordume u. & R’,, ., = 35 dB einzuhalten.

7 Sonstige Festsetzungen nach § 9 BauGB - Ortliche Bauvorschriften

In Anwendung von § 9 Abs. 4 BauGB und § 89 BbgBO werden Festsetzungen be-
zlglich der dufleren Gestaltung baulicher Anlagen fiir den Geltungsbereich des B-
Planes getroffen, soweit dies zur Gestaltung des Strallen- und Ortsbildes erforder-
lich ist. Gem. § 89 Abs. 1 und 8 BbgBO werden im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als ortliche Bauvorschriften beziglich Dachform, Dachneigung und
Material festgesetzt:

SD/MD

DN min.35"/max 48°

Hauptgebdude sind mit Satteldach oder Mansarddach auszufiihren
Dachneigung mindestens 35°/héchstens 48° bzw.

DN minesimax7s  Dachneigung mindestens 65°/héchstens 75° fur den Mansardteil

Im Einzelfall kénnen als Sonderformen Walm- und Kriippelwalmdacher zugelassen
werden, wenn die verbleibende Firstlange mindestens 12 m betragt. Bei Nebenge-
bauden sind auch Zeltdacher zuléssig. Eine andere Dachneigung kann bei Sonder-
dachformen zugelassen werden. Es wird Hartdachdeckung mit Ziegeln festgesetzt.
Die Fassaden sind in Putz oder unter Verwendung von Klinkern auszufiihren. Ab-
weichungen kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn die stidtebauliche Ord-
nung nicht beeintrachtigt wird.

8 Festsetzungen zur Griinordnung

Gemaf §§ 8 und 8a BNatSchG i.V.m. § 12 BbgNatSchG sind Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild zu vermeiden bzw. zu vermindern und unver-
meidbare Beeintrdchtigungen in angemessener Form und Frist auszugleichen.
Kdénnen keine geeigneten Ausgleichsmallnahmen erfolgen, sind im betroffenen
Landschaftsraum Ersatzmafinahmen durchzufihren - z.B. durch &kologische Auf-
wertung von Flachen mit geringer Bedeutung oder mit negativen Einflissen -, so
dal insgesamt ein 8kologischer Ausgleich erzielt wird. Aus dem Grlnordnungsplan
werden daher nachfolgende Festsetzungen in den B-Plan bernommen.

Die Pflanzlisten, auf die in den Festsetzungen verwiesen wird, sind im Anhang
zur Begriindung zu finden. Die Listen sind fur die Festsetzungen und MaR-
nahmen bindend. Fur dariiber hinaus gehende Anpflanzungen haben sie
empfehlenden Charakter. Von den im Plan dargesteliten konkreten Standor-
ten zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern kann im Einzelfall abgewi-
chen werden, es ist der Pflanzpflicht als solcher zu entsprechen.

Pflanzpflicht als solcher zu entsprechen.

Anmerkung:

8.1 Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) und Pflanzpflichten/
Pflanzbindungen, Fldachen fiir das Anpflanzen von Biumen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

offentliche Grinflachen im Stralenbereich

anzupflanzen: Baume / Straucher

O

Als Strafllenbegleitgrin sind entsprechend den Darstellungen der Planzeichnung einheimi-
sche Baume der im Anhang aufgefuhrten Empfehlungsliste des MUNR in dreimal verpflanz-
ter Qualitat (16-20) anzupflanzen. Zur Erzielung eines einheitlichen Gesamteindruckes soll
die Baumreihe aus einer Baumart bestehen. In Platzbereichen kénnen auffallige Arten, bezo-
gen auf Habitus, Bluten- und Fruchtschmuck, gepflanzt werden. Von den dargesteliten kon-
kreten Standorten kann im Einzelfall abgewichen werden. .

Die Baumscheiben sind zur Erzielung einer 6kologisch aktiveren Flache der Begriinung
durch die Natur zu tberlassen (Sukzessionsflachen) und vor dem Befahren durch KFZ zu
schitzen (z.B. durch erhéhten Bordstein, Baumblgel o. &.)

O

Vorhandene Baume und angrenzende Flachen sind gemal DIN 18915 bis 18920 vor Beein-
trachtigungen und gegen Befahren zu schitzen und durfen auch nicht als Lagerflache ge-
nutzt werden,

zu erhalten; Baume

+++4+4+444+  Sonstige Pflanzpflichten/Pflanzbindungen: Fassadenbegriinung

Im Zusammenhang mit auf dem Grundstick durchgefuhrten BaumaRnahmen sind diese
Fassaden, wenn die Gebdude Bestand haben, auf mind. 20 % der Fassadenfliche mit ein-
zelnen Kletterpflanzen {1 Pfl./Ifm) zu begriinen

8.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
8.2.1 Die nicht tberbauten Flachen auf den Grundstiicken sind als Hausgirten
gem. § 9 BbgBO zu gestalten. Wo Zugénge, Sitzplatze, Stellplatze etc. be-
festigt werden sollen, sind luft- und wasserdurchldssige Beldge zu verwen-
den. ebensa fiir wohniingsnahe Freiflichen Nia Fefestioten Flichan fiir
Freisitze oder auch Kfz-Stellplatze auf den Grundsticken sollen einen Ab-
fluRbeiwert von hgchstens 0,6 aufweisen - vgl. hierzu Ubersicht im Anhang
zur Begriindung.

8.2.2 Das auf den Gebiudedichern und versiegelten Grundstlicksflachen anfal-
lende, unbelastete Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken in geeig-

neter Weise, vorrangig tUber Pflanzflachen, zu versickern.

Die Alte Dorfstrale und die Strale am Friedhof sind minimal und mit Bela-
gen mit einer mdglichst hohen Durchlassigkeit fur Luft und Wasser zu be-
festigen. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ( FuRgingerbe-
reich, Wohnstralle ) sollen durch verschiedene Ausbaugrade auch optisch
von den Verkehrsflichen abgesetzt werden. Der Versiegelungsgrad der
Friedhofstralle soll 65 % nicht Uberschreiten, der Versiegelungsgrad der
Alten Dorfstralle soll 55 % nicht Gberschreiten:

8.2.3

Versiegelungsgrad = I (befestigte Flache x Abfluibeiwert) / Gesamtfliche

Lediglich mit einer Grasnarbe versehene Randstreifen gehen mit ihrem Ab-
fluRbeiwert 0, die Fahr- und Gehbereiche mit den entsprechenden AbfluR-
beiwerten der jeweils verwendeten Beldge multipliziert in die Berechnung
ein. Kfz-Stellplatze sind vorrangig mit Rasengittersteinen oder &hnlich
durchldssig zu befestigen. Zufahrten und Zuginge zu den Grundstiicken
sollen ebenfalls wasser- und luftdurchldssig bleiben, einen Abflulbeiwert
von héchstens 0,6 aufweisen - vgl. hierzu Ubersicht im Anhang zur B: griin-
dung.
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