Planzeichnung M 1:500 und Planzeichenerklarung

Verfahrensvermerke
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Textliche Festsetzu NJEeN gem. §9 BauGB i.v.m. BauNVO und BbgBO

l. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§3 BauGB, §1a Abs.2 Nr.2 BauGB, BauNv(Q)
Es wird festgesetzt: allgemeines Wohngebiet gemat §4 BauNvO

{1} Allgemein zuldssig sind Nutzungen nach §4 Abs.2 BauNVQ, Das sind:
1. Wohngebéude,
2. nicht stdrende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Gemal §1 Abs.5 BauNVO wird bestimmt, dass folgende Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO nicht zuldssig
sind: - Anlagen fur <irchliche und sportliche Zwecks
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften.

{2} GemaR §1 Abs .6 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahme nach §4 Abs.3 BauGB nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.
Das sind: 1. Betricbe des BEeherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiir Verwaltung,

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

{3) Gemal §1a Abs 2 Nr.2 BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb des allgemeinen Wohngebietes bis zu einer
Tiefe von 52 m hinter der tatsdchlichen Straftengrenze der Castrop-Rauxel-Allee Gebdude mit Wohnnutzungen
so lange unzulédssig sind, bis eine LArmschutzwand gemal Festsetzung |. 4. errichtet wurde.

2. MaR der baulichen Nutzung {§9 BauGE, BauNv (O}
21 Grundflachenzahl (§9Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 Abs.2 Nr.1 und § 19 Abs.4 Satz 3 BauNV(O)

{1} Flr das gemaft Planzeichnung festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird festgesetzt:
Grundflachenzahl GRZ 0,3

(2) Gemak § 19 Abs.4 Satz 3 BauNVQ wird festgesetzt, dass durch die Grundflachen geman § 19 Abs 4 Satz 1
BauNVO diz festgesetzte GRZ um 100% bis zu GRZ 0,6 (berschritten werden darf.

3. Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, BauNv(Q)
Es wird eine offene Bauweise gemanl §22 Abs.2 BauNVQ festgesetzt.

4, Festsetzung der Gelandehéhe (83 Abs. 3 BauGE)
Im Plangebiet darf eine Gelandehdhe von 44, 0m dber NHN im DHHN 2018 nicht unterschritten werden.

5. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
{§9 Abs.1 Nr.24 BauGB}

51 Lirmschutzwand auf Fliche M1

Zum Schutz vor dem Anlagenl&rm der gegenliber liegenden Tankstelle sowie wvor dem Yerkehrslam der
Castrop-Rauxel-Allee ist innerhalb der gemdal Flanzeichnung festgesetzten Flache zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8§89 Abs.1 Nr.2d4 BauGB) M1 eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 6,5 m, gemessen (iber der vorhandenen Fahrbahnhdhe der
anliegenden Castrop-Rauxel-Allee, zu errichten. Die Bezugshohe ist die jeweils ndchstgelegenen vorhandene
Hdhe der Fahrbahnoberkame der Castrop-Rauxel-Allee. Die vorhandenen Hdhen sind im vermessenen Lage- und
Hdhenplan dargestellt, der Plangrundlage des Bebauungsplanes ist.

Die LArmschutzwand ist als erdgefiilite Wand auszufihren und gemaf Festsetzung 1.6.1 zu begriinen.

Die Errichtung won Anlagen zur Nutzung der Sonnenengrgie auf der Larmschutzwand ist zulassig.

5.2 Festsetzungen zur Grundrissausrichtung in den Flachen M2

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss innerhalb der gemdfl Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§9 Abs.1 Nr.24 BauGRB) M2
mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei AufenthaltsrAumen missen
mindestens zwei Aufenthaltsriume mit den notwendigen Fenstern zu der larmabgewandten Gebaudeseite
orientiert sein.

Bei Wohnungen mit Fenstern, die innerhalb der gemal Planzeichnung festgesetzten Fléchen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§9 Abs.1 Nr.24 BauGB) M2
liegen und die nicht (ber mindestens ein Fenster zur verkehrslérmabgewandten Gebdudeseite verfiigen, sind die
IGftungstechnischen Anforderungen flr die schutzwlrdigen R&ume durch den Einsatz von schallged2mmten
Luftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln 2 50 dB{A} zu berlcksichtigen oder £5 missen im
Hinblick auf Schallschutz und Bellftung gleichwertige Maknahmen bautechnischer Art durchgefuhrt werden.

5.3 Festsetzungen zum baulichen Schallschutz in den Fldchen M2

Zum Schutz vor Strallenverkehrsldrm missen innerhalb der gemdnl Planzeichnung festgesetzten Fldchen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§9 Abs.1 Nr.24
BauGRB)} M2 bei Erichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die Aufenbauteile
schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Gebdude im nerdéstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ein

bewertetes Gesamt-Bau-Schalldamm-Mafd (R’ J aufweisen, das nach folgender Gleichung

gemal DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist: ' 9%%

le, ges =La - KRaumart
mit L = mafgeblicher Aulenldrmpegel
mit Ko imart = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

Die Ermittiung des mafkgeblichen Aulenlammpegels LA erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3
gemaf DIN 4108-2:2018-01.

Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von schallge-
dammiten Liftern in zllen Bereichen mit ndchtlichen Beurteilungspegeln =50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erflllung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im
Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4108-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingsnd zu
beachten.

Die zugrunde zu legenden malgeblichen Aultenlarmpegel (L, ) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des
Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER vom 15.06.2023 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungs-
unterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde
gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Hinweis: Die Norm DIN 4109-1:2018-01 wird in der Stadiverwaltung Zehdenick - Fachdienst Infrastruktur
Falkenthaler Chaussee 1 16792 Zehdenick zur Einsichtnahre bereitgehalten.

6.  MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Beden, Natur und Landschaft
{82 Abs. 1 Nr. 20.und 25 a} BauGE)

6.1 Begriinung der Lirmschutzwand (§2 Abs.1 Nr. 25.a) BauGB}

Die Larmschutzwand gemal Festsetzung . 5.1 ist mit standortgerechten Kletterpflanzen, mindestens 2 Stick je
Ifd. m, beidseits zu begrinen. Es sind mindestens 50% immergrineg Kletterpflanzen zu verwenden. Die
Anpflanzung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

6.2 Anpflanzen von Biumen auf Baugrundstiicken (§9 Abs.1 Nr. 25.a) BauGE})

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache des allgemeinen Wohngebietes ist bei Herstellung von
Stellplatzanlage mit mehr als 2 Stellplitzen je angefangene 5 Stellpldtze 1 Laubbaurmn im Bereich der
Stellplatzflache zu pflanzen.

Als Ersatzpflanzungen sind heimische standortgerechte Laubbdume {aulier Obstbaum, Walnussbaum, Pappel,
Weide) als Hochstamm mit Ballen, 3x verpflanzt mit ginem Mindeststammumfang von 14-16cm zu pflanzen.

Die festgesetzten Anpflanzungen haben spétestens innerhalb eines Jahres nach Innutzungnahme der
hetreffenden Stellpldtze zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Die Anzahl der zu pflanzenden Baume ist auf die Anzahl der Ersatzpflanzungen fur Eingriffe in den Baumbestand
im vorliegenden Plangebiet anzurechnen.

6.3 MaBnahmen zur Vermeldung <rohender VerstoRe gegen artenschutzrechtiiche Verbote
{Sand-Grasnelke) {§8 Abs.1 Nr. 20 BauGE})

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fl&che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ist pine Extensivwiese trockener Ausprigung zu erhalten. Hierfiir sing auf der betreffenden Flache folgende Handlungen unzuldssig:

- Errichtung baulicher Anlagen und Versiegelungen jeglicher Art,

- Aufschlttungen, Abgrabungen

- Abstellen von Fahrzeugen oder Ablegen von Gegenstanden cder Schittgut

- Aufbringen von Mutterboden, Dinger cder Pflanzenschutzmittel,

- Aushringen von Saatgut jeglicher Art

- Bawdsasrn
Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung von Beden, MNatur und Landschaft ist jghrlich
nach dem 31.Juli mindestens 1 Mal, maximal 2 Mal zu mahen. Gehélzaufwuchs ist innerhalb dieser Flache zu beseitigen.

1. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§87 BbhgBO)

Erforderliche Stellplatze (§87 Abs 4 Nr.1 BbgBO)

{1} Bei der Errichtung, Erweiterung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr mittels Krafttahrzeugen zu erwarten ist, missen notwendige Stellplatze wie folgt auf dem
jeweiligen Baugrundstlick hergestellt werden:

Zahlen fiir den Stellplatzbedarf

Nr. Nutzungsarten Zahl der Stellplitze

1 Wohngebiude

1.1 Einfamilign- { Mehrfamilienhauser 1 je Wohnung bis 100 m? Wohnflache
2 je Wohnung Uber 100 m®*Wohnflache
1.2  Altenwohnungen 1 je 5 Wohnungen
1.3 Kinder- und Jugendwohnheime 1 je 15 Betten
nicht stérende Handwerksbetriebe,
freie Berufe, Anlagen fir kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke
2.1  Handwerksbetriebe 1 j& 60 m* Nutzflache
2.2 Biro- und Verwaltungsraume allgemein 1 je 40 m* Nutzflache
2.3 R3ume mit erheblichem Besucherverkehr 1 je 30 m® Nutzflache

{Schalter-, Abfertigungs-, Beratungsraume,
Kanzleien oder Praxen)
24  Altenpflegeheime 1 je 10 Betten
25 Kindertagesstatten, Tagesmutter 1 je Gruppenraum bzw. je 5 zu betreuende Kinder
Veranstaltungsrdume, Vortragsraume 1 je 8 Besucherplatze
Schulen {z. B. Musikschule, Sprachschule} 1 je 8 Schiiler
2.6  Unter Nr. 2.1 bis Nr. 2.5 nicht genannte Nutzungenl 1 j& 30 m* Nutzflache

{2} Soweit der Stellplatzbedarf nach der Flache zu bemessen ist, sind die Flachen nach BIN 277 zu ermitteln.
Fur die Berechnung der Wohnflache gilt §2 der VO zur Berechnung der Wohnflache v.25.11.2003
{BGEI. | S. 2348).

1. Nachrichtliche Ubernahme gemal §9 Abs.5 BauGB

Fir das Plangehiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Zehdenick {Baumschutzsatzung}
in der jeweils glltigen Fassung.

Iv. Hinweise zum Artenschutz

Schutz von Fortpflanzungsstitten und Riickzugsrdumen von Brutvégeln und Fledenméusen bei
geplanten Eingriffen in den Baumbestand

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande i 8. d. § 44 Abs. 1 und 3 Bundesnaturschutzgesetz (BMatSchiG) zu vermeiden, ist es
gemart §38 Abs. 5 Nr. 2 BNatschG werboten, im Plangebiet B&ume, Gebilische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September abzuschneiden. auf den Stock zu setzen oder zu heseitigen.

War kiinftigen Eingriffen in den Baumbestand ist disser dureh sine sachkundige Person auf das Yorkommsn von Fortpllanzungsstatten
und Rickzugsraumen von Brutvigeln und Fledermdusen der eurcparechtiich geschitzten Arten untersuchen zu lassen. Das Ergebnis
ist der unteren Maturschutzbehdrde (UNB) rechtzeitig vor Beginn mit-zuteilen. Mit der uNB sind dann gegebenenfalls notwendige
Schutz- und Verme dungsmafinahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmafinahmen abzustimmen.

Die: Beseitigung/Beschadigungy von nach § 44 Abs, 1 Nr. 3 BNatSchG geschltzten Fortpflanzungs- und Ruhestétten, die zuklnftig im
Plangebiet festgestellt werden, ist nur genehmigungsfrei méglich, wenn die Skolegische Funktion der von dem Eingriff betroffenen
Fertpflanzungs- und Ruhestatten im réumlichen Zusammenhang weiterhin und dauerhaft erfillt wird (§ 44 Abs. 5 Nr. 3 BMatSchG).
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Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans §9(7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§16 Abs.5 BauNVO

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes §9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Bezeichnung der Teilflache
mit textlicher Festsetzung |.5.1

Bezeichnung der Teilflachen
mit textlichen Festsetzungen 1.5.2. und 1.5.3

Hinweisliche Darstellung

Bemaliung
MalRangabe in Meter

Darstellungen der Plangrundlage

vorhandene Flurstlcksgrenze
vorhandene Flursticksnummer

vorhandenes Gebaude
vorhandene Zaunung

vorhandene Béschung

offentliche Straflenverkehrsflache Sl vorh. Baum
mit Angabe Stammumfang / Krone
Strallenbegrenzungslinie .
Griinflichen §9(1)15.BauGB oy Schacht
offentliche Grunflache Trinkwasserschieber / Leuchte
RW-Einlauf mit Hohe OK
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Zweckbestimmung:
Kinderspielplatz

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen
und Flachen fur Maflnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft §9 Abs.1 Nr.20 BauGB
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Umgrenzung von Flachen fur Malihahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft §9 Abs.1 Nr.20

gemal textlicher Festsetzung | Nr.6.3

vorh. Gelandehohe in m Gber NHN
im DHHN 2016

1. Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zehdenick hatte auf ihrer 6ffentlichen Sitzung am 30.06.2022 und am .................... flir das Plangebiet
gemal §2(1) BauGE die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Wohnen an der Castrop-Rauxel-Allee” beschlossen.

Es wurde beschlossen, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufzustellen und im Plangebiet den Flachennutzungsplan
im Wege der Berichtigung gemal §13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Zehdenick, den .................. (Siegel) Der Blrgermeister

2. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behorde wurde gemaft §1(4) BauGB beteiligt.

Zehdenick, den .......c.c....... (Siegel) Der Blrgermeister

3. Die Stadtverordnetenversammiung hat am ......................... den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ......................... Mit Begrlindung
gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Zehdenick, den ..........oeeeee (Siegel) Der Blrgermeister

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................... mit Begrindung haben in der Zeit vom ................. biszum ...
zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen.

Die dffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung lber den Bauleitplan unberticksichtigt bleiben kénnen, ortsiblich bekanntgemacht
worden.

Erganzend wurden der Inhalt der &ffentlichen Bekanntmachung sowie die Unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung in das Internet eingestelit. Die
Unterlagen konnten jederzeit wahrend der Auslegungsfrist unter https://www.zehdenick.de/bekanntmachungen.html eingesehen werden.

Zuséatzlich wurden die Unterlagen lber das Zentrale Landesportal Brandenburg unter http:/blp.brandenburg.de oder
http://bauleitplanung.brandenburg.de zuganglich gemacht.

Zehdenick, den ..............o... (Siegel) Der Blrgermeister
5. Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gem. §4 (2) BauGB zum Planentwurf und zur Begriindung

beteiligt worden. Sie wurden mit Schreiben vom ... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Zugleich wurden sie gemaf §3(2)
BauGB von der Offenlage informiert.

Zehdenick, den .................. (Siegel) Der Biirgermeister

6. Die Stadtverordnetenversammiung hat die éffentlichen und privaten Belange am ........ccccoc..... geprift und gegeneinander und untereinander
gerecht abgewogen.

Zehdenick, den ... (Siegel) Der Birgermeister

7. Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters von 06.03.2023 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen
sowie Straflen, Wege und Platze vollsténdig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Uberiragbarkeit
der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Zehdenick, den ........ccco e Unterschrift und Siegelabdruck des zugelassenen Vermessers
8. Der Bebauungsplan in der Fassung vom ..........cccccecueeee...., bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes,
wurde am ........................ von der Stadiverordnetenversammlung als Satzung beschlossen. Die Begrindung vom .............ccocvieennn Zum

Bebauungsplan wurde gebilligt.

Zehdenick, den .................. (Siegel) Der Birgermeister

9. Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans einschlieBlich der textlichen Festsetzungen mit den hierzu ergangenen Beschilissen der

Stadtverordnetenversammlung vom ..................... Ubereinstimmen.

Ausgefertigh ..., DBN it e (UNRETSchirift Hauptverwaltungsbeamte)

10. Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan mit der Begriindung nach §10(4) BauGB auf Dauer wahrend der

Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sindam ..., im Amitsblatt
der Stadt Zehdenick ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die Satzungistam ............................ in Kraft getreten.
Zehdenick, den .................. (Siegel) Der Blurgermeister

Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12, Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 184) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt 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. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.I/21, [Nr. 5])

- Planzeichenverordnung 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

Lage des Plangebietes
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Darstéllung auf der Grundlage von Daten des Landes Brandenburg

Bebauungsplan der Stadt Zehdenick
,Wohnen an der Castrop-Rauxel-Allee*

Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB

Entwurf - August 2023

Planverfasser: Dipl.Ing. Anke Ludewig, - Architektin - Planungsbiiro |
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