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Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

In den Mischgebieten MI 1, MI 2 und MI 3 sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 der Baunut-
zungsverordnung genannten Nutzungen nicht zuléssig. Die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 Bau-
nutzungsverordnung sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Sondergebiet dient vorwiegend dem Fremdenverkehr und der Kultur. Zulassig sind:
- Betrebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Anlagen fiir Messen, Ausstellungen und Mérkte

Ausnahmsweise zuldssig sind Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet WA 2und WA 4, im Sondergebiet SO
und auf den Flachen fiir Gemeinbedarf ist die hichstzuléssige Grundfiache durch die Summe
der Quadratmeter innerhalb der Baufenster bestimmt.

Im Mischgebiet MI 1, M1 2, und MI 3 und im aligemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 3 sind auf
den nicht {berbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne
von § 14 der Baunutzungsverordnung unzuldssig.

Die Festsetzungen zum HochstmaB fiir bauliche Anlagen (TH, FH, OK) beziehen sich auf die
Bezugsfidche Normalhdhennull (NHN) im System des Deutschen Haupththennetzes 1992
(DHHN 92).

Gestaltung

Im aligemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (MI) sind Décher als Satteldacher oder
Krippelwalmdécher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° auszufiihren.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (MI) sind fiir die Dacheindeckungen nur
Dachsteine oder Dachziegel in rotichen Farbtdnen zul@ssig.

Auf den Flachen A und B ist das zweite Vollgeschoss der Gebdude als Dachgeschoss aus-
zubilden.

Im aligemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet (M) sind fir die Fassaden von Gebéuden
nur helle Feinputze in den Farbtonen weiB, grau, beige oder sandfaben zuléssig. Die Fas-
sadengestaltung kann bis zu 25% der Gesamtwandflache in anderen Materialien (Sichtmau-
erwerk, Holz oder Glas) ausgefiirt werden.
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Die Mauerfléche jeder AuBerwand muss gegeniiber den Offnungsfldchen tberwiegen.
Fenster- und Eingangsdffnungen miissen ein stehendes Format aufweisen. Die Fenster sind in

- urspriinglicher bzw. historischer Teilung - zweiflligelig und mit Pfosten und Kampfer - auszu-

filnren. Sprossenlose Fenster sind nur ausnahmsweise zuléssig. Die Fensterahmung ist in wei-
Ber Farbe auszubilden.

Die Fassadengliederung ist mit geordneten Fenster- und Tiirachsen (ber alle Geschossebenen -
zweifliigelig, mit Kimpfer und Pfosten - auszufiihren.

Verspiegelte und farbige bzw. getonte Fenster- und Tirgldser sind unzuldssig.

Werbeanlagen und Warenautomaten sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Unzuléssig
sind Werbeanlagen an, auf oder in:

- Einfdedungen, Vorgarten, Baumen

- Leitungsmasten, Schormnsteinen

- Boschungen, Stiitzmauem, Saulen

- Déchem, Briistungen, Erkem

Femer sind Werbeanlagen mit Blink- und Wechsellicht unzuléssig. Werbeanlagen diirfen nur
unterhalb der Unterkante Fensterbriistung 1. Obergeschoss liegen. Sie diirfen im WA eine
GroBe von 1 m? und im MI sowie SO eine GriiBe von 2 m? nicht iiberschreiten.
Ausnahmsweise konnen Hinweisschilder an VerkehrsstraBen und Wegeabzweigungen zu-
gelassen werden, die auf versteckt iegende Stétten aufmerksam machen und eine GroBe von
0,5 m2 nicht (iberschreiten.

Die StraBenverkehrsflache der DorfstraBe und die Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung des Abzweiges von der DorfstraBe bis zur Neuenhagener Chaussee sind entsprechend
dem historischen Ortsteilcharakter in Natursteinpflaster ohne Fugenverguss sowie mit vegeta-
tionsgeprégten Randstreifen auszufiihren.

Immissionsschutz
Zum Schutz vor Verkehrslarm sind die AuBenbautgile von Gebduden entlang der Schoneicher
StraBe und An der Reihe geméB DIN 4109 entsprechend L&rmpegelbereich V auszubilden.

Grinfestsetzungen

Auf den Flachen D und E mit Bindungen flir Bepflanzungen und Erhaltung ist die vorhandene
Vegetation zu erhalten und bei Abgang mit Arten der zugehdrigen Pflanzliste 2 nachzupfianzen.

Auf der Flache F mit Bindungen fiir Bepflanzungen und Emaltung ist die vorhandene Vegetation
zu erhalten und ihre natiiiche Weiterentwicklung zu ermdglichen. Die Enleitung unbelasteter
Regenwésser von den Baugundstticken ist zulassig.
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Die Aéche zum Anpflanzen ist mit Arten der zugehdrigen Pflanzliste 1 in der Weise zu be-
pflanzen, dass ein durchgéngiger Ufergriinzug entsteht Die Anpflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupfianzen.

Der Alleebaumbestand entlang der StraBen ist zu eralten und zu erganzen. In der DorfstraBe
sind 39, in der Planstrafe "An der Schlosskirche" 15 und in der PlanstraBe "Im Gutsdorf" 10
Baume der Art Tilia spec. (Linde) und in der StraBe Am Weidensee 8 Baume der Art Quercus
robur (Stieleiche) zu pfianzen. Auf den Fiéchen H und R sind fiir die zeichnerisch festgesetzten
Baumanpflanzungen Baume der Art Aesculus spec. (Kastanie) zu verwenden.

Die Fliche G (Gffentliche Griinfidche/Parkanliage) ist als Wegeverbindung fiir Fubgéanger und
Radfahrer anzulegen. Hierbei ist der vorhandene Baumbestand zu sichern und zu pfiegen sowie
durch reihenfbrmige Baumpflanzungen zu erganzen.

Auf der Flache C fiir MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sind standortgerechte einheimische Laubbdume und Strducher anzupflanzen und
zu erhalten.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist pro angefangene 300 m? Grundstiicksflache ein hoch-
stammiger starkwiichsiger Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Emittiung der Zahl
der zu pflanzenden Béume sind die vorhandenen Laub- bzw. Obstb&ume einzurechnen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 ist pro angefangene 400 m? Grundstiicksflache ein
standortgerechter groBkroniger Baum der zugehdrigen Planzliste 2 zu pflanzen und zu erhal-
ten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen Béume der
entsprechenden Arten einzurechnen.

Im Mischgebiet MI 1 und MI 3 ist pro 400 m? Grundstiicksflache ein hochstdmmiger stark-
wiichsiger Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Emittlung der Zahl der zu pflanzen-
den Bdume sind die vorhandenen Laub- bzw. Obstbadume einzurechnen.

Ebenerdige Stellplatzanlagen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je 4
Stellplétze ist ein Baum der zugehdrigen Pflanzliste 3 zu pflanzen.

Pflanzfiachen fiir Baume im Bereich von Verkehrsflachen und Wegen miissen eine GroBe von
mindestens 6 m2 aufweisen und sind vor Uberfahren zu sichem.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) isteine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchiéssigkeit wesent-
lich mindemde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzuléssig.

413 Im Mischgebiet MI 1 und MI 2 sind fensterlose AuBenwandfidchen ab einer GréBe von 30 m?

5.1

6.1

6.2

mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen. Dies gilt auch fiir
Wandfldchen, die nicht in einer Ebene verlaufen.

Sonstige Festsetzungen

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist auf der Fiéche T eine ca. 1.400 m? groBe Fléche als
Gemeinschafisanlage zugunsten der angrenzenden Gebaude anzulegen. Innerhab dieser An-
lage sind Einfiedungen unzul@ssig.

Die Gemeinschaftsaniage ist auf mindestens 60 % ihrer Fldche gartnerisch anzulegen, mit Bau-
men zu bepflanzen und zu unterhalten sowie mit einem Kinderspielplatz und Aufenthaltsfla-
chen fiir Ewachsene auszustatten. Der (ibrige Flachenanteil kann zum Nachweis notwendiger
Stellplatze als ebenerdige Stellplatzanlage gestaltet werden.

Zuordnung

Den Flachen K, L, M, N, O (Baufidchen) und P, Q, R, S (StraBenfldchen) werden gemas § 9
Abs. 1a Satz 2 BauGB die MaBnahmen zum Ausgleich auf den Fldchen C, G, H, H: und J sowie
die MaBnahmen zum Ausgleich aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 4.4 voll zugeordnet.

VerteilungsmaBstab fiir die erstattungsfahigen Kosten ist die versiegelbare Fidche. Auf den
Baugrundstiicken umfasst diese die (iberbaubare Grundstiicksfiiche zwziiglich 50 % (Neben-
anlagen).

1.

Das Plangebiet liegt in einem Bodendenkmalbereich. Auf Grund seiner Bedeutung fiir die
Kulturgeschichte des Landes Brandenburg steht dieses Bodendenkmal gem. § 8 BbgDschG
unter Schutz, einschlieBlich seiner Umgebungsschutzzone gem. § 14 BbgDSchG.

Hinweise

Erdbewegende MaBnahmen, wie beispielsweise die Errichtung von Neubauten und die Verle-
gung von Versorgungseinrichtungen, stellen Verdnderungen und MaBnahmen an dem Boden-
denkmal dar. Sie bediirfen einer Edaubnis durch die untere Denkmalschutzbehdrde des Kreises
(§ 15 Abs. 1 und 4 BbgDSchG). Diese Edaubnis ist im Zuge eines Bauanzeigeverfahrens
vorzulegen. Der Eigentiimer oder Nutzungsberechtigte der Fidche bzw. der Veranlasser der
MaBnahme untediegt nach § 15 Abs. 3 BbgDSchG der Verpflichtung, diese zu dokumentieren.

Auf der Flache U ist der Boder mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet. Diese Bodenbelas-
tung ist bei der gegenwartigen Nutzung tolerierbar. Bei einer Umnutzung des Standorts ist das
Gefahrenpotenzial entsprechend der Nutzung neu zu bewerten. Eine ggf. notwendige Sanie-
rung ist vertraglich zu sichem.

Auf der Fldche H kann eine Belastung des Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen aufgrund
der bisherigen Nutzung nicht ausgeschlossen werden. Im Zuge der vorgesehenen Umnutzung
als offentliche Griinfiache ist daher eine punktuelle Ubewachung und ggf. Sanierung erforder-
lich und vertraglich zu sichem.

Auf der Teilfldche H, kann nicht ausgeschlossen werden, dass unter dem Kraftstofftank und
unter versiegelten Flachen lokal begrenzte Bodenbelastungen vorhanden sind, die bei der
durchgefiihrten Altlastenerkundung nicht erfasst werden konnten. Im Zuge eines Riickbaus der
ehemaligen Tankstelle ist daher eine emeute Altlastenerkundung und ggf. Sanierung erfor-
dedich und vertraglich zu sichem.

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fiir die Aus-
fiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreigabebescheinigung erforderlich. Die Bautrdger/Bau-
ausfiihrenden kinnen dazu Antrége zur Uberpriifung einer konkreten Kampfmittelbelastung
beim staatlichen Munitionsbergungsdienst stellen. Die Antrdge sind mindestens drei Monate
vor Beginn der MaBnahmen mit dem Hinweis auf das Bebauungsplanverfahren einzureichen.

Fir alle zu erhaltenden Baume ist ein baubegleitender Baumschutz durchzufiinren. Die Beach-
tung der relevanten Vorschriften DIN 18920, ZTV-Baumpfiege und RAS-LP4 ist in Baugenehmi-
gungen und Vertrdgen zu beauflagen.

Zu diesem Bebauungsplan gehdren drei Pflanzlisten.

Die Bnteilung der StraBenverkehrsfiache und der Verkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung
ist nicht Gegenstand der Festsetzung.



