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auf der Grundlage des Lage- und Héhen-
plans des OBVI M. Peter v. 13.10.2021
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) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke)
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBI. 1/18, Nr. 39) zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBI. 1/23, Nr. 18)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist
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Teil I Textliche Festsetzungen

I.I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Baugebiet (§9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1. WA : Aligemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist die Anwendung von §4 (3) Pkt. 2 bis 5 BauNVO
regelmafig ausgeschlossen.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

2. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§9 (1) Nr.2 BauGB, §23 BauNVO)

2.1. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt.

Bei Baugrenzen ist ein Vortreten von Pfeilern, Gesimsen, Dachvorspriingen,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Balkonen, Loggien und Terrassen bis 1,5 m
zulassig.

2.2. Garagen, Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind auch auf den
nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig. Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO
sind jedoch nicht im Bereich zwischen strallenbegleitender Baugrenze (Planstrae) und
StralBenbegrenzungslinie der Planstralle zulassig.

3. MaB der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

3.1. Als MaR der baulichen Nutzung wird fiir das Baugebiet WA1 eine max. zul. GRZ von 0,25
und fir das Baugebiet WA 2 eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die zulassige GRZ darf durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen i. S. des
§14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden.

3.2. Fur das Baugebiet wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse mit 2 als Hochstmal}
festgesetzt.

4. Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB, §22 BauNVO)

4.1. Im Baugebiet WA1 ist die Errichtung von Einzelhdusern zulassig, im WAZ2 ist die
Errichtung von Einzel- und Doppelhausern zulassig; die Errichtung von Hausgruppen, auch als
versetzt aneinander- gestellte Gebaude, ist unzulassig.

4.2. Fir das Baugebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange und Breite der Einzelhduser darf max. 15m,
die der Doppelhauser max. 20m betragen.

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden Bauweise (§9 (1) Nr. 6
BauGB

5.1. Je Einzelhaus sind max. 2 Wohnungen zulassig. Je Doppelhaushalfte ist max. 1
Wohnung zulassig.

ILIIl. Griinordnerische Festsetzungen

1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.1. In dem Baugebiet ist die Befestigung von Zufahrten, Stellplatzen und sonstigen
Nebenflachen nur mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulassig. Die Herstellung von
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und sonstigen, die Luft- und
Wasserdurchlassigkeit wesentlich mindernden Befestigungen sind unzulassig.

1.2. Das auf den unversiegelten Freiflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicksflachen zu versickern.

2. MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§89 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

2.1. Auf den Grundsticksflachen ist je 200m? Grundstiicksflache 1 standortgerechter
heimischer Laubbaum und/oder hochstammiger Obstbaum der Artenlisten A oder B
anzupflanzen. Als Mindestpflanzqualitat sind Baume als Hochstamm, mind. 2x verpflanzt, mit
Ballen, StU 14-16cm zu verwenden.

Anstelle von Baumpflanzung ist je 200n? Grundstlicksflache auch das Anpflanzen einer
Geholzflache von 50m? zulassig. Je Quadratmeter Geholzflache sind 2 Straucher der
Artenliste C mit einer Pflanzgutmindestgréf3e von 40 bis 100 cm anzupflanzen.

2.2. Innerhalb der mit 61 bezeichneten 6ffentlichen Griinflache sind mindestens 3 Baume der
Artenlisten A oder B zu pflanzen. Als Mindestpflanzqualitat sind Badume als Hochstamm,
mind. 2x verpflanzt, mit Ballen, StU 14-16cm zu verwenden.

2.3. Innerhalb der mit 62 und 63 bezeichneten 6ffentlichen Griinflachen sind je Flache
mindestens 2 Badume der Artenlisten A oder B zu pflanzen. Als Mindestpflanzqualitat sind
Baume als Hochstamm, mind. 2x verpflanzt, mit Ballen, StU 14-16cm zu verwenden.

2.5. Innerhalb der mit p1 bezeichneten privaten Griinflache ist innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ist eine 3m breite freiwachsende Hecke anzupflanzen. Je Quadratmeter Hecke sind 2
Straucher der Artenliste C mit einer Pflanzgutmindestgrée von 40 bis 100 cm anzupflanzen.

3. Artenlisten
Die Pflanzungen sind zu erhalten, bei Abgang ist gleichartiger Ersatz bzw. anderweitiger
Ersatz gem. Artenliste zu pflanzen.

B: Obstbaume

A: Laubbdume C: Straucher

Feld-Ahorn Kultur-Apfel Roter Hartriegel
Bergahorn Wild-Apfel Gemeinde Hasel
Spitz-Ahorn Vogelkirsche Zweigriffliger Weifldorn
Hange-Birke Sauer-Kirsche Européaisches Pfaffenhiitchen
Moor-Birke Gew. Kulturpflaume Rote Heckenkirsche
Hainbuche Kultur-Birne Schlehe

Rot-Buche Wild-Birne Purgier-Kreuzdorn
Gemeine Esche Hunds-Rose

Stiel-Eiche Filz-Rose

Silber-Weide Gewohnliche Brombeere
Eberesche Echte Himbeere
Elsbeere Schwarzer Holunder
Winterlinde Trauben-Holunder
Sommerlinde Gemeiner Schneeball
Berg-Ulme

Planzeichenlegende

I. Festsetzungen gem. Pianzveo
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Baugrenze

3. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Strallenbegrenzungslinie

offentliche StralRenverkehrsflache

4. Grunflachen (§9 (1) Nr. 15 BauGB)
offentliche Griinflache

(mit Bezeichnung)

private Grinflache

(mit Bezeichnung)
@ Zweckbestimmung: Spielplatz

5. Flachen fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 (1) Nr. 25 BauGB)
O O O
O

Flache zum Anpflanzen von Strauchern gem. §9 (1) Nr. 25a BauGB

O o o o

6. Nutzungsschablonen

Gebietskategorie Bauweise Gebietskategorie Bauweise
WA1 a WA2 a

Allgem. Wohngebiet | abweichende Bauweise Allgem. Wohngebiet | abweichende Bauweise

Grundflachenzahl |Zahl der Vollgeschosse Grundflachenzahl |Zahl der Vollgeschosse

als HochstmaP® als HochstmaP als HochstmaP als HochstmaP3
0,25 Il 0,4 Il
Gebdudetypen Gebdudetypen

nur Einzelhduser zuldssig nur Einzel- und Doppel—
A hduser zuldssig

7. Hauptver- und -entsorgungsleitungen (§9 (1) Nr. 13 BauGB)

¢

o— unterirdische Medien der Ver- und Entsorgung
(Trinkwasser, Abwasser, Regenwasser, Elt, Telekommunikation)

8. Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung

r ] Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze (§9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
L St | Zweckbestimmung: 6ffentliche Stellplatze
zB. 1850 Mafangaben in Metern
31.73 MafRangabe der Baugrenze in Metern
M Mull-Standplatz (Abholung)
—o—e—o—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

II. Nachrichtliche Ubernahmen (§9 Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich des Brandenburgischen Straengesetzes (BbgStrG

20m-Anbauverbotszone gem. §24 (1) BbgStrG
Flachen, auf denen Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen und
Abgrabungen gréferen Umfangs und Zufahrten nicht zulassig sind.

lil. Darstellungen ohne Normcharakter

fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmte Fahrbahn i.S. §24 BbgStrG

36.7

Hohenpunkt des natirlichen Gelandes Giber NHN (im System DHHN 2016)

Begrenzung Ortsdurchfahrt
O

Teil lll. Hinweise zum Vollzug der
Vermeidungs- und ErsatzmaBRnahmen

1. Bauzeitenregelung
Die Baufeldfreimachung (einschl. Baumfallungen und Rodungen) darf nicht innerhalb des
Zeitraums vom 1. Marz bis 31. Oktober durchgefiihrt werden.

2. Allgemeine Anforderungen des Artenschutzes

Fiir alle kiinftigen baulichen MaRnahmen und Vorhaben im Geltungsbereich der 1. Anderung
des VEP ist die Einhaltung und Umsetzung der Vorgaben des Artenschutzrechtes des
Bundesnaturschutzgesetzes sicherzustellen.

Bei allen Vorhaben, die den Abriss eines Gebaudes, den Um- oder Ausbau von
Dachgeschossen sowie Fassaden oder die Fallung eines Baumes beinhalten, ist in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde kurzzeitig vor Beginn der MalRnahme eine
Prifung der Belange des Artenschutzes durch einen Sachverstandigen durchzufiihren und in
Form eines Kurzgutachtens zu Ubermitteln.

Verfahrensvermerke

Satzungsbeschluss

Die 1. Anderung des VE-Plans "Wohnbebauung Am Joachimsteich / MiihlenstraRe",
bestehend aus der Planzeichnung (Teil 1) und den textlichen Festsetzungen (Teil IlI) wurde in
offentlicher Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am ....................... als Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

GolRen, den
Siegel
Birgermeister

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
13.10.2021 und weist planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze
vollstandig nach.

Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Blankenfelde-Mahlow, den
Siegel OBVI

Genehmigung

Die Satzung wurde von der hoheren Verwaltungsbehdrde durch Schreiben vom .............. mit
MafRgaben und Auflagen genehmigt. Zur Umsetzung der MaRgaben und Auflagen wurden die
Satzung und ihre Begriindung Uberarbeitet. Die Stadtveroednetenversammlung trat den
MaRgaben am ............... bei. Die hohere Verwaltungsbehdrde bestatigte durch Schreiben vom
............... die Erflullung der Mafgaben und Auflagen.

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der 1. Anderung des VE-Plans und die textlichen
Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
........................... Ubereinstimmen.

GolRen, den
Siegel L
Burgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und (ber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind im Amtsblatt ....... am e, bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen und weiter auf
Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen hingewiesen worden.

Die Satzung ist am ........ccccccoeeiiiiiiis in Kraft getreten.
GolRen, den
Siegel
Birgermeister
Ubersichtsplan
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VE-Plan "Wohnbebauung Am Joachimsteich / Muhlenstrale"
1. Anderung

Stadt GolRen
Landkreis Dahme-Spreewald

Vorhabenplan mit integrierten Angaben zur ErschlieBung

Vorhabentrager Stadtplanung

Hinterstoisser & Henkel Grundbesitz GmbH C. Bley, Arch. f. Stadtplanung
Gerichtstrale 41-43 Schwartzkopffstralle 1
15806 Zossen 15745 Wildau

Vermessung Umweltbericht

Geoburo M. Peter Th. Briesenick

VivaldistraRe 5 B. Sc. f. Landschaftsplanung
15831 Blankenfelde-Mahlow Grabendorfer Stralle 13
15754 Heidesee

Stand: 15.03.2024 M 1:500 )
(94,60cm x 59,40cm i. O.)
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Planfassung f. d. Satzungsbeschluss
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