TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

1. In den reinen Wohngebieten (WR) sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2

der Baunutzungsverordnung

- Léden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des téglichen Be-
darfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

2. Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen im reinen Wohngebiet WR 1 bis zu 60 % Giberschrit-
ten werden. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO

3. Die im reinen Wohngebiet WR 2 zuléssige Grundfiéche einschlieRlich der festgesetz-
ten Uberschreitung fiir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen darf
fur die Flachen fir Gemeinschaftsanlagen mit den Zweckbestimmungen "Standplatz
fur Abfall- und Wertstoffbehélter" und "Gemeinschaftsstellplatze" zusatzlich um ins-

gesamt 130 m? Uberschritten werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO

Bauweise, Giberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

4. In den reinen Wohngebieten (WR) mit der abweichenden Bauweise "a" sind nur Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand und mit einer L4nge von héchstens 12,5 m zu-
léssig. Die Errichtung eines Doppelhauses im reinen Wohngebiet WR 5 ist zuldssig.
In allen Baugebieten ist die Errichtung von Hausgruppen, auch als versetzt aneinan-

dergestelite Gebdude, unzuléssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

5.1 Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Ge-
béudeteile wie Gesimse, Dachvorspriingen, Hauseingangstreppen und deren Uber-
dachungen, Erker, Wintergérten, Balkone, Loggien, Be- und Entliiftungs- sowie Ent-
rauchungsschéchte um bis 1,5 m und bei nicht iberdachten Terrassen bis zu 2,0 m
zugelassen werden, sofern der Anteil der vor die Baugrenze vortretenden Geb&dude-
teile 60 % der Breite der jeweiligen AuBenwand nicht lberschreitet.

5.2 Nach hinten oder vorn verspringende AuRenwénde sind bei der Ermittlung der Breiten
der AuBenwé&nde zu summieren, sofern sie parallel zueinanderstehen.

5.3 Freistehende Be- und Entliftungs- sowie Entrauchungsschéchte mit jeweils bis zu

2,0 m?* Grundfldche sind in der nicht {iberbaubaren Grundstiicksfl4che zuléssig.
Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

GrdRe von Baugrundstiicken

6. In den reinen Wohngebieten miissen Baugrundstiicke eine MindestgréRe von 450 m?
aufweisen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Flachen fir Stellpldtze und Garagen

i In den reinen Wohngebieten WR 2 bis WR 6 sind oberirdische Garagen unzuldssig,
Stellplatze sind auBerhalb der Fldchen fiir Stellplétze (St) sowie der Flachen fiir Ge-
meinschaftsstellpldtze unzuléssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

8. Im reinen Wohngebiet WR 1 sind oberirdische Garagen unzuléssig, Stellpldtze sind
auBerhalb
- der Uberbaubaren Grundstiicksfldche,
- der Flachen fir Stellplatze (St) und

- der Tiefgarage (TGa)
unzuléssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
9. Ausnahmsweise konnen in allen reinen Wohngebieten (WR) Behindertenstellpltze

auBerhalb der festgesetzten Fldchen fir Stellplatze und Garagen zugelassen werden.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Verkehrsfldchen

10. Die Einteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

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

11, Im reinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchléssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzuléssig. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

12. Die private StraRenverkehrsflichen sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der fiir
den Bau- und Betrieb von Trinkwasser-, Abwasser-, Strom und Telekommunikations-

leitungen zustdndigen Unternehmenstréger zu belasten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

13. In den reinen Wohngebieten WR 2 und WR 4 sind in der nichtiiberbaubaren Grund-
stlcksflache
- zwischen der privaten StraRenverkehrsfliche und der Baugrenze sowie
im reinen Wohngebiet WR 5
- zwischen der offentlichen StraRenverkehrsflache und der Baugrenze
im Abstand von 3,0 m von der Verkehrsfldche je Grundstiick bei einer Summe der
Grundsticksfrontldngen bis 25,0 m ein Obstbaum und tiber 25,0 m mindestens zwei
Obstbdume jeweils als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 10/12
cm in einem Abstand untereinander (ausgenommen Eckgrundstiicke) von 7 bis 11 m

zu pflanzen.
Bei einem Abstand der Baugrenze zur StraRenverkehrsflaiche von weniger als 3,5 m
ist dieses Pflanzgebot nicht anzuwenden. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 & BauGB

14. Zusétzlich ist in den reinen Wohngebieten WR 2 bis WR 5 je angefangene 500 m?
Baugebietsflache ein Obstbaum mindestens als Halbstamm mit einem Stammumfang
von mindestens 10/12 cm zu pflanzen. Im reinen Wohngebiet WR 5 sind vorhandene

und zu erhaltende Laubbdume ab einem Stammumfang von 50 cm anrechenbar.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

15. In den reinen Wohngebieten WR 1 und WR 6 ist je angefangene 750 m? Baugebiets-

flache ein Laubbaum (als Hochstamm, 3 x v mDb, mindestens 12/14 cm) zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

16. In der Fléche fiir Gemeinschaftsanlagen mit den Zweckbestimmungen "Standplatz fiir
Abfall- und Wertstoffbehélter" ist auf ihrer gesamten Lange entlang der Grenze des
rdumlichen Geltungsbereichs eine Laubgehdlzhecke sowie ein Laubbaum (als Hoch-

stamm, 3 x v mDb, Stammumfang mindestens 12/14 cm) zu pflanzen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

L In den reinen Wohngebieten WR 2 bis WR 5 ist in der nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflache entlang der StraRenverkehrsflache in einer Tiefe von 4,0 m von dieser
volifidchig ein Gehdlzstreifen mit gebietseigenen Laubgehélzstrauchern anzulegen.
Je angefangene 10 m? dieser Fléche ist ein Strauch zu pflanzen. Bei der Ermittiung
dieser zu bepflanzenden Flédche sind Zufahrten, Zuwegungen, Stellplatze und Gara-
gen nicht einzubeziehen. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

18. Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15 Grad und mit einer Ausdehnung
von mehr als 40 m? sind zu begriinen. Dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen,
Belichtungsfldchen sowie Anlagen der Erzeugung und Nutzung von Strom, Wirme
oder Kélte aus Solarenergie. Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen

19. Innerhalb der Umgrenzungen von Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von B4dumen sind die vorhandenen, nach der Baumschutzsatzung der

Gemeinde Schwielowsee geschiitzten Bdume dauerhaft zu erhalten.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb&duden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Wirme-Kopplung getroffen werden miissen

20. Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Dachfldchen eines Geb&u-
des ab einer Gesamtfliche von 60 m? mindestens zu 50 % mit Anlagen der Erzeu-
gung und Nutzung von Strom, Wérme oder Kélte aus Solarenergie auszustatten.

Rechtsgrundiag e: § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFT)

21, In den reinen Wohngebieten WR 2 bis WR 5 sind die Dacher von Gebduden der
Hauptnutzung als geneigte Ddcher mit einer Dachneigung von 15° auszubilden.
Rechtsgrundlage. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

HINWEISE OHNE NORMENCHARAKTER

BAUMSCHUTZSATZUNG

Fur den vorhandenen Geholzbestand innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee in der jeweils aktuellen, ortsiiblich im
Amtsblatt fir die Gemeinde Schwielowsee bekanntgemachten Fassung zu beriicksichtigen.

ARTENSCHUTZ / BAUZEITENREGELUNG
Vogel (Avifauna)
Regelung bei Entfernung von Gehdlzen fiir gehdlzbriitende Vogelarten

Bei Gehdlzentfernungen im Plangebiet ist zu beriicksichtigen, dass die Beseitigung von B&u-
men, Stréduchern und Biischen in der Zeit vom 01. Mé&rz bis 30. September eines jeden Jahres
grundsétzlich unzuldssig ist. Geholzféllungen auBerhalb der Vegetationsperiode sind vorher
durch einen Antrag auf Baumféllung bei der zusténdigen Behérde zu beantragen.

Sollten nachweislich erforderliche Gehdlzféllungen innerhalb der Vegetationsperiode erfolgen,
so ist hier ein Antrag auf Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der zusténdigen Behorde zu
stellen. Vorher sind die beantragten Gehdlze nochmals durch einen Fachmann (z. B. ékologi-
sche Baubegleitung) zu lberprifen.

Bei Vorhandensein von geschiitzten Nist-, Brut- und Lebensstétten ist ein Antrag nach § 45
Abs. 7 BNatSchG von den Verboten nach § 44 BNatSchG bei der zustédndigen Behorde zu
stellen.

CEF-MaRnahme Héhlen-/Halbhéhlenbriiter (vorbeugende funktionserhaltende MaRnahmen)

Bei Entfernung von Brutpldtzen an Geb&uden oder der Entfernung von B4dumen mit Bruthhlen
oder Nistkésten im Plangebiet, sind vor Baubeginn und vor Beginn der Brutperiode Ausweich-
nistpldtze, in Form einer vorbeugenden funktionserhaltenden MaRnahme (CEF-MaRnahme),
zu schaffen. Hier bietet sich das Aufhdngen/Aufstellen von Nistkésten, Halbhohlennistkasten
und Nistbrettern im Umfeld der BaumaRnahme an, die der jeweiligen Art entsprechen. Es sind
je verlorengegangenem Brutplatz zwei Nistkdsten aufzuhéngen (hier Aufhdngen von Nistkés-
ten/Nistbrettern an Geb&uden, Gehdlzen, am Zaun bzw. Aufstellen am Pfahl innerhalb des
Plangebiets usw.). Dabei sind die spezifischen Anspriche der einzelnen Vogelart hinsichtlich
Ausfiihrung, Dimensionierung (auch des Einfluglochs etc.) zu beachten.

Die konkreten Standorte sind unter Anleitung eines Artexperten (z. B. 8kologische Baubeglei-
tung) festzulegen und in einer Karte zu verorten und den geplanten BaumaRnahmen zuzuord-
nen. Zusétzlich ist eine Fotodokumentation einzureichen. Die Funktionsfihigkeit der Nistk&s-
ten/Nistbretter ist fur einen Zeitraum von 20 Jahren zu gewéhrleisten. Die Reinigung der Nist-
késten/Nistbretter ist jéhrlich zwischen November und Mérz durchzufithren. Abhanden gekom-
mene Nistkésten/Nistbretter sind zu ersetzen. Die CEF-MaRnahmen sind zeitlich so durchzu-
fuhren, dass ihre Funktionsféhigkeit vor dem vorgesehenen Eingriff sichergestellt oder mit gro-
Rer Sicherheit zu erwarten ist.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Wahrend der Bauausfilhrung kénnen bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale
entdeckt werden. In diesen Féllen sind gemaR § 11 BbgDSchG entdeckte Bodendenkmale
bzw. Funde (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Kno-
chen, Tonscherben, Metallgegenstande u. &.) unverziglich der zusténdigen Unteren Denk-
malschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéolo-
gischen Landesmuseum anzuzeigen. Die Entdeckungsstétte und die Funde sind bis zum Ab-
lauf einer Woche unverandert zu erhalten. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum zu (bergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12
BbgDSchG).

In baugenehmigungspflichtigen, das Schutzgut Boden beriihrenden Verfahren ist die Bauherr-
schaft darauf hinzuweisen, dass sie ihre bauausfiihrenden Firmen lber diese Denkmalschutz-
bestimmungen zu unterrichten und zu ihrer Einhaltung zu verpflichten hat.

HINWEISE OHNE NORMENCHARAKTER

KAMPFMITTELBELASTUNG

Zum gegenwartigen Zeitpunkt gibt es keine konkreten Anhaltspunkte auf das VVorhandensein
‘von Kampfmitteln im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Sollten bei Erdarbeiten Kampf-
‘mittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr.1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung
zur Verhutung von Schdden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Bran-
denburg - KampfmV) vom 09.11.2018, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das
Land Brandenburg Teil || Nr. 82 vom 19.11.2018, verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren
und deren Lage zu veréndern. Es besteht die Verpflichtung, Fundstellen gemé&R § 2 der ge-
nannten Verordnung unverziglich der &rtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzei-
gen.

Fur die Verlegung von Medientrdgern und die damit verbundenen erforderlichen Bodenein-
griffe in Bestandstrassen in Kampfmittelverdachtsgebieten ist eine Freistellung von Antragen
auf Grundstickstberprifung méglich.

VERFAHRENSVERMERKE

AUSFERTIGUNG

die Abwégung der vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behdrden und
sonstigen Tréager oOffentlicher Belange gepriift und den Bebauungsplan "Wohnen am Petzin-
see" gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt. Der Be-

bauungsplan wird hiermit ausgefertigt. e iy, %

/
iSchwielowsee, den Qg AC. L2023 ;/,V
| Lo
fBEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "Wohnen am Petzinsee" sowie die Stelle, bei

Amtsblatt fir die Gemeinde Schwielowsee Nr. 4(2../.;5’.‘(?.]3,. ortsiiblich bekannt gemacht
worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriffen und von Mangeln der Abwidgung sowie auf die Rechtsfolgen
(§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Félligkeit und Erldschen von Entschadigungsanspri-
cchen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in
Kraft getreten.
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TEIL A: PLANZEICHNUNG

HINWEIS ZUR PLANZEICHENERKLARUNG

Sonstige nichterkldrende Planzeichen entstammen der
Planungrundlage und entfalten keine Normencharakter
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Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
ALCL <243, und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege
und Plétze volistdndig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geomet-
risch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeu-
tig mdglich.

Blankenfelde-Mahlow, den LLBs o)y ///;// /,70// ";V ..........
Hersteller der Planunterlage
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PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO)

WR Reines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)
0,2 GRZ - Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

OK Hoéhe baulicher Anlagen in Metern als HéchstmaR
Oberkante (OK) iber DHHN2016

Ba uweise, Ba ugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 u. 23 BauNVO)

a abweichende Bauweise (ndhere Bestimmung der abweichenden
Bauweise in textlicher Festsetzung)

Baugrenze
Flachen flr Stellplatze und Garagen (59 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
St/TGa St Stellplatze in Verbindung mit textl. Festsetzung
o A J TGa Tiefgarage
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
/ StralRenverkehrsflache (6ffentlich / privat)
Flachen fur Gemeinschaftsanlagen (59 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
Asw/cst  A*W Standplatz fir Abfall- und Wertstoffbehiter
GSt Gemeinschaftsstellplatze
@ Spielplatz

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen

und flr die Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ST AbstandsbemalRung in Meter, WinkelbemafRung

G P Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung



