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Textliche Festsetzungen (Teil B)

Gemeinde Wusterhausen
Bebauungsplan Wusterhausen ,,Schwanenweg“

I Stadtebauliche Festsetzungen
1. Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVO

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen nicht storenden Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen sind in den allgemeinen Wohngebieten auch als Ausnahme
nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung, Gebaudehdhe

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 Satz 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 2 und
Abs. 5 BauNVO

In den Baufeldern 1 bis 3 sowie 5 ist eine Gebaudehohe (Firsthohe) bis maximal 47,0
m NHN (ca. 9,0 m Uber Gelandehdhe) zulassig. Im Baufeld 4 ist eine maximale Gebau-
dehohe (Firsthohe) von 50,0 m NHN (12,0 m Uber Gelandehodhe) zulassig.

3. MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

In den Baufeldern 1 bis 5 ist als Ausnahme die Uberschreitung der Baugrenze durch
von mit den Hauptgebauden verbundenen Balkonen und Auf3enterrassen um bis zu
1,50 m zulassig.

4, Maximal zulassige Anzahl von Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In den Baufeldern 1 bis 3 sowie 5 ist bei dem Bau von Einzelhausern der Bau von jeweils
maximal 2 Wohnungen je Haus zulassig. Bei dem Bau von Doppelhausern ist je Dop-
pelhaushalfte der Bau von nur einer Wohnung zulassig. Im Baufeld 4 ist der Bau von
maximal 8 Wohnungen je Haus zulassig.

5. MindestgrundstiicksgrofRen
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten betragt bei dem Bau eines Einzelhauses die Min-
destgrundsticksgrofRe 600 gm. Bei dem Bau eines Doppelhauses muss das einer Haus-
halfte zugeordnete Grundstuck mindestens 350 gm betragen.

6. Nebenanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 Abs. 1 Satz 3i.V.m. § 1 Abs. 8 u. 9 BauNVO

Im Bereich zwischen den Baugrenzen und der jeweils angrenzenden Verkehrsflachen
ist die Errichtung baulicher Nebenanlagen sowie von Carports und Garagen nicht zu-
lassig. Davon ausgenommen sind offene Stellplatze, Standorte fur Abfallbehalter sowie
Grundstuckseinfriedungen.
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7. Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 2 BauNVO

Pro 1 Wohneinheit mussen 2 Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstuck geschaffen
werden. Stellplatze konnen als offene Stellplatze, als Carports oder Garagen entste-
hen.

8. Larmschutzwall/-wand
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

In Abgrenzung des Sondergebietes Tennisplatz in Baufeld 6 zum Wohnbaufeld 5 und
zu der nordlich angrenzenden Grunflache darf der Larmschutzwall, evtl. in Kombina-
tion mit einer Larmschutzwand, die Hohe von 40,5 m NHN nicht unterschreiten.

. Gestalterische Festsetzungen
§ 9 Abs. 6 BauGB, § 87 Abs. 9 BbgBO

1. Dacher

1.1 Dachneigungen

(1) Es wird bei den Hauptgebauden mit 1 oder 2 Vollgeschossen eine Dachneigung
von mindestens 25° festgesetzt. Diese Festsetzung gilt nicht fur Dachgauben,
Vordacher oder Wintergarten.

(2) Im Baufeld 4 muss bei einer Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen die Beda-
chung des Hauptdaches als Flachdach oder als Dach mit einer maximalen Nei-
gung von 10° und in Form eines Grindaches ausgefuhrt werden.

1.2 Dachgauben

Die Lange aller Dachgauben auf einer Dachseite darf zusammen maximal 30 % der
jeweiligen Firstlange betragen.

1.3 Dachfarben

Bei dem Bau von Hartdachern auf den Hauptgebauden sind Materialien in Rot, Braun,
Anthrazit oder Schwarz oder in Mischungen dieser Farben zulassig.

2. Ausschluss von reinen Holzhausern als Hauptgebaude
(1) Die Errichtung von Hauptgebauden mit reinen Holzfassaden ist nicht zulassig.

(2) Als Ausnahme sind Holzverkleidungen von Fassaden zulassig, wenn der Holz-
anteil der Aullenfassade pro Aullenwand weniger als 25 % betragt.

3. Grundstuckseinfriedungen

(1) Bei Einfriedungen der Grundstucke hin zur &ffentlichen Verkehrsflache mussen
diese als Zaune, Hecken oder als Gabiolen mit einer maximalen Hohe von 1,50
m Uber der Hohe der Verkehrsflache erfolgen. Eine Kombination dieser Einfrie-
dungen ist zulassig.

(2) Hecken zur Einfriedung in Absatz 1 mussen Laubholzhecken sein.

07.10.2021 « Le/SB/Ma Seite 2 von 4



Gemeinde Wusterhausen/Dosse - Bebauungsplan Wusterhausen ,Schwanenweg*® WU 759

Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
Einzelerhaltungsgebote Bestandsbaume

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten mit zu erhaltenden Bau-
men sind die vorhandenen Baume dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang dieser
Baume sind am selben Standort oder in direkter Nachbarschaft gleichwertige Er-
satzpflanzungen vorzunehmen. Die Abstimmung zur Gleichwertigkeit zum Zeit-
punkt des Abgangs hinsichtlich Qualitat und Quantitat ist mit der zustandigen
Verwaltung (uNB Landkreis OPR) zu fuhren.

SchutzmaBnahmen Baume wahrend der Bauzeit

Wahrend der Bauzeit sind die durch die BaumalRnahme gefahrdeten Bestands-
baume durch ortsfeste Bauzaune zu sichern. Das Befahren mit Baumaschinen
sowie das Zwischenlagern von Baumaterial ist zur Vermeidung von Bodenver-
dichtungen innerhalb der Kronentraufbereiche der Bestandsbaume unzulassig.

Baumanpflanzungen in der offentlichen Verkehrsflache (Planstralle)

Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten sind insgesamt 11 Strallenbaume (z.B.
Tilia cordata 'Rancho’' — Kleinkronige Winterlinde) an den in der Planzeichnung
festgesetzten Standorten innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflache fachgerecht
zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Als Pflanzqualitat ist mindestens 3 x ver-
pflanzt, Hochstamm, Astansatz bei mindestens 2,20 m, Mindeststammumfang
18-20 cm einzuhalten. Bei Abgang dieser Baume sind am selben Standort gleich-
wertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Bauzeitenregelung Brutvogel

Baubedingt konnen potentiell Vogelarten gestort und somit der Verbotstatbe-
stand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG ausgelost werden. Die Baufeld-
freimachung mit Rodung von Geholzen ist daher nur im Zeitraum 01.10. bis
28.02. zulassig.

Ausschluss von Schottergarten sowie Mulchen in den Vorgarten

Die Vorgarten im Bereich privater Baugrundsticke sind zu mindestens 50 % un-
versiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

GroR¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter, Mulch oder sonstigen vergleichbaren lo-
sen Materialschuttungen bedeckte Flachen, in welcher die zuvor benannten Ma-
terialien das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur
in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten, gemulchte Flachen), sind unzulas-
sig. Ausnahme bilden die Traufbereiche der Gebaude bis max. 0,5 m Breite.

Hinweise zum Geholz- und Artenschutz:

Baumfallungen bedurfen der Genehmigung durch die untere Naturschutzbehoérde des
Landkreises OPR. Fallgenehmigungen werden im Bauantragsverfahren mit
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konzentrierender Wirkung erteilt. Es gilt die Baumschutzverordnung Ostprignitz-Ruppin
(BaumSchVO OPR).

Die Notwendigkeit einer artenschutzfachlichen Begutachtung der zu fallenden Baume
ist im Zusammenhang mit dem Fallantrag mit der unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises OPR abzustimmen.

Stand: Oktober 2021
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