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E:] Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |, S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I, S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18,
[Nr. 39]), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.123, [Nr. 18]
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Art der baulichen Nutzung gemiaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zulassig.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA
zwischen der Baugrenze und den im Bebauungsplan festgesetzten angrenzenden &éffentlichen
Verkehrsflichen Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gemal § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen in Form von Gebduden gemafl § 14 BauNVO nicht zuldssig. Nicht Gberdachte
begrinte Einstellplatze z.B. aus Rasengittersteinen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Stellpldtze § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Stellplatze sind aus wasserdurchldssigem Material (z.B. Fugenpflaster, Rasengitterstein, etc.)
herzustellen.

Festsetzungen zum Immissionsschutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von
baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume der Gebaude im
Baugebiet WA ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Male (R'w,ges) aufweisen, das nach
folgender Gleichung geman DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w,ges = La - Kraumart

mit
L2 = mafRgeblicher AuRenlarmpegel
KRraumart = 30 dB fiur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Unterrichtsraume und Ahnliches

= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches

Die Ermittlung der mafigeblichen AuRenlarmpegel La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt
4.4.5.3.gemafR DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fur die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz
von schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit n&chtlichen Beurteilungspegeln > 50 dB(A)
zu bericksichtigen oder es muissen im Hinblick auf Schallschutz und Beliftung gleichwertige
MaRnahmen bautechnischer Art durchgefihrt werden.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im 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 AuRenldrmpegel (La) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln des Schallgutachtens (ALB Berichtsnummer BAR 25.066.01 P) 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.

Hinweis:

Die Normenteile DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 werden bei der Stadtverwaltung
Baruth/Mark (Angabe der Abteilung und der Adresse) zur Einsichtnahme bereitgehalten.
Ausschluss fossiler Brennstoffe § 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB

Die Verwendung fossiler Brennstoffe (Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erdél) ist
unzulassig. Holz und Biomasse sind von diesem Ausschluss ausgenommen.

Randeingriinung

Innerhalb der privaten Grinflichen P1 und P2 zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist ein dreireihiges Feldgehdlz
standortgerechter Arten nachfolgender Auswahl in einem Reihenabstand von 1,5 m und einem
Pflanzabstand von 1,5 — 2,0 m anzupflanzen.

Die Artenauswahl ist anhand folgender Liste zu treffen: Eberesche, Vogelkirsche, Ahorn,
Weildorn, Hartriegel, Liguster, Holunder, Schneeball, Schlehe, Hasel.

Pflanzqualitaten:

Heister: Mindestens 200 — 250 cm Hoéhe

Straucher: Mindestens 2 x verpflanzt, mindestens 60-100 cm Héhe

Die private Grunflache P2 darf durch einen Ful- und Radweg mit einer Breite von maximal 5 m
unterbrochen werden.

Flichen und MaBnahmen fiir das Anpflanzen von Baumen, Striduchern und sonstigen
Bepflanzungen § Abs. 25a BauGB

Auf den Grundstiicksflachen ist je angefangene 200 m? Grundsticksflache 1 Laubbaum bzw. 1
Obstbaum (Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang von mindestens 8-10 cm, gemessen in 1
Meter Hohe) nach der Artenliste 1 bzw. 2 zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen.

Artenliste 1 Artenliste 2
Baume Obstbdume

Apfelsorten SuRkirschsorten
Feld-Ahorn Acer campestre Malus domestica Prunus cerasus

Butters
Spitzahorn Acer platanoides Elsta Rote Knorpel
Acer
Bergahorn pseudoplatanus Jakob Lebel Kassins Friihe
Hangebirke Betula pendula Roter Boskoop Kénigskirsche
Schneiders Spate

Hainbuche Carpinus betulus Goldperméane Knorpel
Baumhasel Corylus colurna Gravensteiner

Birnensorten Pflaumensorten
Blumenesche Fraxinus ornus Pyrus communis Prunus domestica
Wollapfel Malus tschonoskii Clapps Liebling Hauszwetsche
Traubeneiche Quercus petraea Gellerts Butterbirne | Cacaks Schéne
Stieleiche Quercus robur Késtliche v. Charneu | Nancy mirabelle
Winterlinde Tilia cordata Williams Christ Rote Auerbacher
Steinweichsel Prunus mahaleb
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Schwedische
Mehlbeere Sorbus intermedia
Elsbeere Sorbus torminalis
Flatter-Ulme Ulmus laevis

Innerhalb der zur ErschlieBung des Wohngebietes dienenden StralRenverkehrsflachen - mit
Ausnahme der BundesstralRe - sind beidseitig B&ume im Abstand von mindestens 10 m und
maximal 15 m zu pflanzen. Es sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 12 bis
14 cm der Pflanzliste 1 zu verwenden. Die Baumpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

~

Je angefangene 6 Stellplatze ist ein standortgerechter, hochstdmmiger, grolkroniger Laubbaum
der Pflanzliste 1 auf dem Grundstiick anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die auf der Flache P3 als zu erhalten festgesetzten Gehdlze gemaR § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB
sind dauerhaft zu schitzen, zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen
standortgerechter Laubbaume aus der Artenliste 1 vorzunehmen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 Abs. 9
BbgBauO
Einfriedungen

Als Einfriedung sind geschlossene Zaune, wie Wande aus Holz, Stein oder Beton nicht zulassig.
Betonformsteine und Natursteine sind nur als Zaunfeldbegrenzung wie Pfeiler zulassig.

Es ist eine maximale Héhe von 1,20 m fur straRenseitige Einfriedungen zuldssig.

Private Flachen fur das Abstellen von 6 oder mehr Kraftfahrzeugen und deren Zufahrten sind in
den allgemeinen Wohngebieten mit einer im ausgewachsenen Zustand maximal 1,20 m hohen
Heckenpflanzung zu umgeben. Eine Unterbrechung der Hecke fir eine Zufahrt in einer Breite von
maximal 5 Metern ist zulassig.

Stellplatzschliissel

Es sind Stellplatze fir PKW nachzuweisen:

Wohngebé&ude

Einfamilien-Zweifamilienhaus/ 2 je Wohnung

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 3 je Gebdude

Mehrfamilienhaus 1 je Wohnung bis 50 m? Nutzflache

1,5 je Wohnung tber 50 m? Nutzflache
2 je Wohnung Gber 100 m? Nutzflache

Gebidude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen

Bulro- und Verwaltungsrdume allgemein 1 je 40 m? Nutzflache

R&ume mit erheblichem Besucherverkehr (Schalter-, | 1 je 40 m? Nutzflache
Abfertigungs-, Beratungsrdume, Kanzleien oder
Praxen)

Verkaufsstatten

Laden, Geschéaftshauser 1 je 40 m? Verkaufsflache

(2) Bei der Errichtung, Erweiterung oder Nutzungsé&nderung von baulichen Anlagen, bei denen ein

Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeuge oder mittels Fahrrader zu erwarten ist, miissen
die notwendigen Stellplatze fir Kfz und notwendige Abstellplatze fur Fahrrdder vorgesehen
werden.

Stellplatze sind auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig.

Hinweise

Bodenschutz

Gemal § 4 Abs. 1 Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so
zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden kdnnen. Lassen sich Bo-
denverdichtungen nicht vermeiden, so ist der anstehende Boden nach Abschluss der Arbeiten durch ge-
eignete MalBnahmen zu lockern. Das trifft vorrangig alle baubedingte Nebenflachen, Baustelleneinrichtun-
gen, Lagerung von Materialien und Erdstoffe sowie alle befahrbaren Flachen und Baustralen. Erdaushub
darf nur so lange auf der Baustelle verbleiben, wie es notwendig ist, um die baurechtlich notwendigen

Verfullarbeiten vorzunehmen.

Schadstofffreier Bodenaushub ist einer Wiederverwertung zuzufihren. Mutterboden ist hierbei besonders
zu schitzen. Geman § 202 des Baugesetzbuches ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu halten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Hierzu muss Mutterboden getrennt von anderen Erdstoffen ge-
halten werden. Erdaushub soll so ausgebaut, zwischengelagert und abgefahren werden, dass die Vermi-
schung mit Bauschutt und anderen Verunreinigungen unterbleiben (Technische Anleitung Siedlungsabfall

- TASI).
Altablagerungen, Altstandorte

Sollten sich wahrend der Arbeiten Hinweise auf Bodenbelastungen ergeben (z.B. durch Farbe, Geruch oder
Konsistenz), sind die Arbeiten umgehend zu stoppen und ist die Untere Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Potsdam-Mittelmark sofort zu informieren, um Gesundheitsschaden fir Arbeiter und Bevélkerung

sowie Gefahrdungen des Grundwassers zu vermeiden.

Bodenfunde

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk, Bodenverfarbungen, Holzpfahle
oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallsachen, Knochen u.d.) entdeckt werden, sind diese unverzuglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Ar-

chéaologischen Landesmuseum anzuzeigen (BbgDSchG § 11 Abs.1).

Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Verflgungsberechtigte des Grundstiicks sowie der Leiter der Ar-

beiten, bei denen Bodendenkmale entdeckt worden sind, sobald sie von der Entdeckung erfahren.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten. Die Denkmalschutzbehdrde kann die Frist um bis zu zwei Monate verlangern, wenn die sach-

gerechte Untersuchung oder die Bergung der Bodendenkmale dies erfordert. (BbgDSchG § 11 Abs. 3).

Entdeckte, bewegliche Bodendenkmale sind unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denk-

malpflege und Archaologischen Landesmuseum zu Gbergeben (BbgDSchG § 11 Abs. 4 und § 12).

Bohrungen fiir Warmepumpenanlagen

Innerhalb des Plangebietes sind Bohrungen fir Warmepumpenanlagen nur mit einer Tiefe bis max. 60 m
und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab Grundstiicksgrenze maglich. Bohrungen dartber hinaus wer-

den wasserbehdrdlich nicht zugelassen. Geringere Tiefen sind mdglich.

Umweltschonende Beleuchtung

Eine Beleuchtung ist zum einen bedarfsorientiert anzubringen und zu steuern (ggf. nachtliche Reduzie-
rung), sodass eine Beeintrachtigung der im Gebiet vorkommenden bzw. kiinftig zu erwartenden Fauna
minimiert wird. Zum anderen sind die Leuchten so auszurichten, dass eine verschwenderische Abstrahlung
z.B. in den Himmel, an neuanzulegenden Anpflanzungen sowie die umgebene Landschaft vermieden wird

(Lichtlenkung durch Leuchten mit Abschirmungen; Ausrichtung der Beleuchtung von oben nach unten;

waagerechte Anbringung). Darliber hinaus sind Beeintrachtigungen durch die Wahl der Lichtfarbe zu mini-
mieren. Zu verwenden sind insektenfreundliche und insektendichte Lampengehause und Leuchtmittel ohne

UV-Anteil mit einer Farbtemperatur bis max. 2.700 Kelvin.

Geruchsimmissionen

Die zeitweise auftretenden Geruchsbelastigungen, die durch die norddstlich Klaranlage entstehen, sind als

Vorbelastung hinzunehmen.
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