Verfahrensvermerke:

1. Die far die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behaorde ist gemal § 4 Raumordnungs-
gesetz (ROG) mit Schreiben vom 10.12.2002 beteiligt worden
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2. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses d\{‘éem_e;mdeveﬁ@uﬁg Zepernick

vom 17.02.2003. "\-f_‘_; a2

Die ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte durch Veréffentlichung im
amtlichen Verkiindungsblatt / Panketal Bote.
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3. Die frihzeitige Beteiligung der Blrger gemaR § 3 Abs. 1 é‘auGE ist an"15.04.2003 durchgefuhrt
worden und rechtzeitig durch Veréffentlichung bekannt gemacht worden,

Zepernick, den . 0%: 0k 100N
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4. Die Gemeindevertretung hat am 16.06.2003 mit BeschlaR Nr. ZV 0742003/1 den Entwurf des Bebauungsplans
mit Begriindung gebiligt und die éffentliche Auslegung bé‘seh}gssgn, Tefmin und Dauer der Offenlage sind
im amtlichen Verkindigungsblatt Panketal Bote am 04.07.2003 bekannt gemacht worden.
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5. Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus der Ef‘iéi_}z'e_ichn'uhg-.‘(\‘l“m(/\), dem Text (Teil B)
sowie der Begriindung haben in der Zeit vom 14.07.2003 bis zum 18.08.2003 wihrend folgender Zeiten

Montag von 9.00 bis 12.00 und 14.00 bis 16.00 Uhr
Dienstag und Donnerstag von 9.00 bis 12.00 und 14.00 bis 19.30 Uhr
Freitag von 8.00 bis 12.00 Uhr

nach § 3 Abs. Z BauGR o&ffentlich im Bauamt des Amtes Panketal ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist
von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht en, ortstblich bekanntgemacht
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6. Die von der Planung beriihrten Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 01.07.2003
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden. :
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7. Die Gemeindevertretung hat die vergebrachten Bedenken lné N\régug"ge'h der Burger sowie die
Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange am 15.09.2003-mit-Beschluld Nr. ZV 07/2003/2
gepriift und abgewogen. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden
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8. Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan aus def Blanzeichntng{Teil A) und dem
Text (Teil B) am 15.09.2003 mit Beschlufd Nr. ZV 07/2003/4 als. Satzung beschlossen und die Begriindung
zum Bebauungsplan gebilligt.
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9. Die Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B) wurde mit Verfagung der hoheren Verwaltungsbehdrde vom 09.02.2004
Az 81/G-50/03 - unter MalRgaben und Hinweisen - erteilt. 5
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10. Zur Erfullung der Malgaben der héheren Verwaltungsbehdrde und\ZUr 'A'npassung an die neue
Brandenburgische Bauordnung hat die Gemaindevertretung am 17.05. 2004 mit Beschluf® Nr.
PV 31/2004/1 die Anderung der Satzung beschlossen.
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11. Die Bebauungsplansatzung, bestehend ads der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wird
hiermit ausgefertigt.
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12. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans sowie die Stellen, bei der der Plan auf Dauer
wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und wo Gber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, wurden arn_ﬁ.‘;-.-u.].Q.\.fs.-.._lx?ﬂ.@t ...... ortsiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung ist auf
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens und Formvorschriften und Mangeln der Abwagung sowie
Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Die Satzung tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung in Kraft.

Rechtsgrundlage:

Baugesetzbuch (BauGB) 1. d. F. vom 27.08.1997 (BGBI |, 8. 2141) zuletzt gedndert durch Artikel 12 des

Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum

Umweltschutz vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950) in Verbindung mit

- Baunutzungsverordnung (BauNVQ)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, 8. 132), geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. vom 16. Juli 2003 (GVBI. |, 8. 210)

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach,

Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der
neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
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Bebauungsplan Nr. 11 "Wohnsiedlung Schluterstrale/Buchenallee"
fur die Flurstiicke 32 und 33, Flur 3 Gem. Zepernick

ZEICHENERKLARUNG

'BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG |

Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVQ)

WA

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs, 1 Nr. 11 BauGB)

Spielplatz
(& 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflache
(& 9 Abs, 1 Nr, 15 BauGB)

'MAR DER BAULICHEN NUTZUNG - |

03 Grundflachenzahl (GRZ)
: (5 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)
I Zahl der Vollgeschosse als Hoéchstmani
(5 9 Abs. 1 BauGB i1.V.m. § 20 BauNVO)
TH Traufhéhe der baulichen Anlagen als Hochstmal in m tiber Hohenlage der angrenzenden

Planstralie (siehe Textfestsetzung Punkt 1.2)
(§ 9 Abs. 1 BauGBiV.m. § 18 BauNVQ)

Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen

Zahl |
Nutzung ahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl | Traufhthe

Dachform und

Bauweise -neigung

'BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN 011 2606 112025 s

0 Offene Bauweise
Einzelhduser, Doppelhduser und
Hausgruppen zuldssig
I

| |4 Baugrenze

| || Uberbaubare Grundstiicksflache

L—. ""“‘l-r— Nicht (iberbaubare Grundstiicksfldche

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchem
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

' SONSTIGE PLANZEICHEN

-4-0-0-0-9-0  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

(hier: Abgrenzung von Baugebieten)

Grenze des rdumlichen Geltungshereichs des Bebauungsplans
§ 9 Abs. 7 BauGB

r—=
| —

15.0m Bemafung (z.B. Breite / Tiefe der tiberbaubaren Grundstiicksflache)
- - geplante Parzellierung (ohne Normcharakter)
I - VI Nummern der Baufelder im Plangebiet

'BESTANDSANGABEN

—r

— " Flursticksgrenzen
33 Flursticksnummer
63,4 Hohenpunkt Uber HN (Hohenbezug: DHHN 92)
@ Baum (Bestand)

“TEIL B - TEXT

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9Abs. 1, Nr. 1 BauGB i.v.m. §§ 1 und 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO sind folgende allgemein zuldssigen Nutzungsarten
ausgeschlossen:

- Laden- und nicht stérende Handwerksbetriebe.

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO sind nicht zugelassen.

1.2 MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir die Baufelder |, lIl und VIl wird eine GRZ von 0, 25 festgesetzt.

Fir die Baufelder 11, IV und VIII wird eine GRZ von 0, 3 festgesetzt.

Fiir die Baufelder VV und VI wird eine GRZ von 0, 4 festgeselzt.

Stellplatze und Garagen nach §12 (2) BauNVO sind allgemein zuléssig.

Die Grundflachen der Nebenanlagen sind bei der Ermittlung der Grundflachen mitzurechnen. Dabei wird eine
nach § 19 Abs. 4 BauNVO mégliche Uberschreitung aus Griinden des Bodenschutzes nicht zugelassen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse nach § 20 Abs. 2 bis 4 BauNVO wird als Hochstgrenze festgesetzt.

Baufelder I, 1ll, V, VI und VII: 2 Vollgeschosse

Baufelder II, IV und VIII: 3 Vollgeschosse

Als Vollgeschosse gelten die Geschosse, die nach § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBQO)
Vollgeschosse sind.

Zulédssige Gebdudehthe (§16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Als Bezugspunkt flir die Gebdudehthe wird die am Baugrundstiick angrenzende nichste Hohe der Planstrale,
gemessen in StralRenmitte, gemal gefiigtem Lageplan "Verkehrsanlagen” vom 01/2004 der Fa. KOPCONS
festgesetzt.

In den Baufeldern |, 111V, VI und VII wird eine maximal zuldssige Traufhéhe von 6, 30 m festgesetzt.

1.3. Bauweise

9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 BauNVO)

Im Bebauungsgebiet wird die offene Bebauung festgesetzt. In den Baufeldem |, lll, V, VI und VII sind nur Einzel-
und Doppelhéduser zuléssig. In den Baufeldern II, IV und VIIl sind kéinnen zusétzlich Hausgruppen errichtet
werden.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Gberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgelegt. Fiir die Einhaltung der erforderlichen
Abstandsflachen der Gebaude zueinander gelten die Bestimmungen des § 6 der BhgBO.

Flachen fir Stellplatze und Garagen
Stellplatze, Carports und Garagen, die nach § 6 BbgBO in den Abstandsflachen zuldssig sind, konnen im
Planungsgebiet auf den Grundstiicken errichtet werden.

1.5 Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten privaten Griinflachen ist eine bauliche
Nutzung nicht zulédssig. Davon ausgenommen sind untergeordnete bauliche Anlagen, die der Zweckbestimmung
Spielplatz dienen. Die Grinflachen dirfen nicht zu Lagerzwecken benutzt werden.

1.6 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die Einteilung der Verkehrsfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
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1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Wasserhaushaltschonende Malknahmen auf privaten Grundstiicken

Grundstiickseinfahrten, Wege, PK\W-Stellplatze sowie Standplétze fir Mill sind nur in einem wasser- und

luftdurchldssigen Aufbau zuldssig.

Wasserschonende Malknahmen im offentlichen Stralenraum

Das auf den StraBen und Wegen anfallende Niederschlagswasser ist iber Langs- und Quergefélle in die

seitlichen Rasenmulden des Straenraumes zu leiten und zu versickem.

1.8 Anpflanzung von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Einzelbdume

Im Wohngebiet sind je 800 m* angefangene Baugrundstiicksflache zwei hochstdmmige Laub- oder Obstbdume

anzupflanzen und zu erhalten. Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzliste A empfohlen.

Allgemeine Begriinung

Mindestens 8 % der Baugrundsticksflachen im Wohngebiet und 8 % der privaten Grinflachen sind mit

standortgerechten, einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzliste B

ampfohlen.

Heckenpflanzung

Zur Biotopanreicherung ist auf der im Plan dargesteliten Pflanzflache zwischen der Buchenallee und der

Schliiterstrale eine mindestens 3-reihige Hecke aus standortgerechten, einheimischen Baumen und Strauchem
mit einem Pflanzabstand von im Mittel 1,5 m zu anzupflanzen. Die nicht mit Gehdlzen bepflanzten Teile der
Pflanzflache sind als naturnahe Wiese mit Krautsdumen zu gestalten. Es wird die Verwendung von Arten der

Pflanzliste B empfohlen.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften

Gesetzliche Grundlage: § 81 Brandenburgische Bauordnung

2.1 Fassadengestaltung

“assadenoberflachen sind in Putz, roten und gelben Klinkern bzw. Backsteinen oder in entsprechenden

Kombinationen auszufithren, Holzverkleidungen und Holzfassaden sind zulédssig. Holzblockh&user sind nicht
zugelassen. Auenputze sind als Glattputze, Graupel- und Reibeputze sowie Kratzputze zuléssig. Sichtfachwerk
ist ebenfalls zuldssig. Unzuldssig sind plattenartige Verkleidungen jeglicher Art. Vorgehéngte Putzfassaden sind

zulassig. Das farbliche Absetzen der Sockel bei Putzfassaden ist zuldssig.

Fir die Farbgestaltung der Fassadenflachen bei Putz sind helle Tone aus dem Bereich von weil, hellblau,

gelbliches Ocker, Sandfarben, hellgriin bzw. erdfarbene Ttne zu verwenden.
Balkone und Erker sind zur Strate hin zuldssig.

2.2 Dachgestaltung

Als Dachform sind vorzugsweise Satteld&cher vorzusehen. Es sind auch Walm- und Krippelwalmdécher sowie

Mansardedécher, bei schmalen Nebengebauden und Anbauten auch Flach- und Pultddcher zuldssig.

In den Baufeldern |, 11, V, VI und VII ist Dachneigung ist zwischen 22° - 49° zu wahlen. In den Baufeldern

I, IV und VIIl an der Buchenallee wird die zuldssige Dachneigung mit 35° bis 49° festgesetzt.

Als Bedachungsmaterial sind Betondachsteine bzw. Tondachsteine in Form von Biberschwanz-, Falz- oder
Krempziegel bzw. Pfannen in den Farben klassisch-rot, ziegelrot, anthrazit, grau, braun und griin anzuwenden.
Dachgauben diirfen eine Breite von 3,00 m nicht (iberschreiten. Sie sind als Stand- und Schleppgauben zuléssig.
Der Abstand zwischen den Gauben muss mindestens der Einzelgaube entsprechen. Sie diirfen max. 40 v. H. der
gesamten Firstldnge einnehmen. Sie sind in Anzahl, Anordnung, Form, Grée und Farbe dem Baukdrper

anzupassen und miissen sich in das Orts- und Landschaftshild einfligen.

2.3 Gestaltung von Sichtschutzeinrichtungen

Sichtschutzeinrichtungen mit einer maximalen Héhe bis 1,80 m und einer Tiefe bis zu 3,50 m ab Hauswand sind
zuldssig. Zu Verkehrsflachen ist ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Zuldssige Materialien sind Holz, Ziegel ,

sowie mit Kletterpflanzen begriinte Holz- und Metallkonstruktionen.

2.4 AuBenantennen

Hochantennen sind nicht zulédssig. Satellitenempfangsanlagen (Schilsseln) sind nicht auf den Dachern und nicht
in den Vorgarten zum Strallenraum anzubringen. Sie sind so anzubringen, dass sie das Orts- und Stralenbild

nicht beeintrachtigen.

2.5 Einfriedungen

Einfriedungen miissen sich in Form, Material und Farbe dem Orts- und Landschaftshild anpassen. Es sind
offene Zaune aus Holz und Metall bis zu einer Héhe von 1,20 m zuldssig. Pfeiler konnen auch gemauert sein.

Vorzugsweise sind Laubhecken aus Hainbuche, Feldahorn, Berberitzen bzw. Liguster zu verwenden.

Zwischen den Privatgrundstiicken sind Einfriedungen als geschnittene oder freiwachsende Laubholzhecken und
Drahtzéune zuldssig. Die Hohe der Hecken soll 1,30 m nicht (ibersteigen. Die Drahtzéune sind bis zu einer

maximalen Hohe von 1,20 m zulassig.Die Zdune sind ohne Sockel zu errichten.

2.6 Gestalterische Festsetzungen zur Begrenzung der Gebidudehohe

Die Deckenoberkante der Kellergeschosse daif in den Baufeldern |, Ill, V, VI und VIl im Mittel nicht héher als

1,20 m Uber die Gelindeoberfliche herausragen.

in den Baufelden I, IV und VIl an der Buchenallee darf die Deckenoberkante der Kellergeschosse im Mittel

hochstens 1,00 m tber die Gelandeoberfliche herausragen.

Das zweite Vollgeschoss in den Baufeldern |, 1, V, VI und VIl und das dritte Vollgeschoss in den Baufeldern II,

IV und VIl ist als Dachgeschoss auszubauen.

3. Hinweise und Darstellungen ohne Normencharakter

Bodendenkmalpflege

Im Bereich des Vorhabens befinden sich mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit Bodendenkmale,

Da weder die exakte Ausdehnung, noch die konkrete Struktur des mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit vorhandenen Bodendenkmals bekannt sind, ist zunéchst eine archéologische

Voruntersuchung in Form von Baggerschnitten -das kénnen die Trassen der Versorgungsleitungen sein-
erforderlich, um die Dauer und den personellen Einsatz der gegebenenfalls notwendigen Dokumentation

(Hauptuntersuchung) festlegen zu kdnnen.

Die fachliche Begleitung wird durch einen Mitarbeiter des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege

und Archéologischen Landesmuseums, Abt. Bodendenkmalpflege, Auenstelle Frankfurt/Oder,

Karl-Liebknecht-Strafte 30, 15230 Frankfurt/Oder (Tel.: 0335/535980) sichergestellt, so dass zumindest hierfiir
dem Vorhabentréger keine Kosten entstehen. Ein Erkundungstermin ist mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde

des Landkreises Barnim, Heegermiihler Strafie 75, 16225 Eberswalde abzustimmen.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach Priifung des Vorhabenstragers ist im Ergebnis festgestelit worden, dass fur dieses Vorhaben keine
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist. Es handelt sich hierbei um eine Versiegelungsfliche von max.
13.504,5 m?. Vorhaben dieser Gréfde unterliegen nicht der UVP-Pflicht gemaR Anlage 1 Pkt. 18/7 des Gesetzes

liber die Umweltvertraglichkeitspriifung.

Fundmunition
Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fiir die Flache des Vorhabens nicht bekannt.

Soliten dennoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen, dass es nach §3 Abs. 1 Nr. 1 der
Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schéden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir
das Land Brandenburg-KampfmV) vom 23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land
Brandenburg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu berithren und deren Lage zu
verdndern. Der Finder ist verpflichtet diese Fundstelle geméf § 2 der genannten Verordnung unverziiglich der

néchsten drtlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten am Ortsrand der Gemeinde Zepernick sind zur Beleuchtung von Verkehrs und
Wegefldchen sowie als Auffenbeleuchtung an Geb&duden nur Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV Typen DL
und SDW-T) oder Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA) zu verwenden. Die Leuchten sind waagerecht zu
installieren. Zuldssig sind nur Leuchtengehduse ohne Offnungen, die einen geringen Streulichtanteil zulassen.

Pflanzlisten

A: Bdume fiir den Gartenbereich/Obstbiume
Acer campestre  Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet’ Rot-Dorn
Juglans regia Walnuss

Sorbus aucuparia Eberesche

Ulmus carpinifolia  Feld-Ulme

Tilia cordata "Rancho” Winter-Linde
Zierkirschen  Hochstamme

Zierpflaumen Hochstamme

Obstbdaume  Hochstamme

B: Bédume und Striucher fiir freiwachsende Hecke und Randbepflanzungen
Baume (15%): Straucher (85%):
Acer campestre  Feld-Ahorn Berberie vulgaris Berberitze
Carpinus betulus Hainbuche Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Fraxinus excelsior Gem. Esche Corylus avellana Haselnuss
Malus domestica Wild-Apfel Crataagus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Prunus avium Vogelkirschen Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Pyrus communis Gem. Bime Ligustrum vulgare Liguster
Quercus robur  Stiel-Eiche Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Quercus petraea  Trauben-Eiche Prunusg spinosa Schwarzdormn
Salixalba Silber-Weide Rhamnus cartharticus Kreuzdorn
Salix caprea Sal-Weide Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Sorbus aucuparia Eberesche Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere
Tilia cordata Winter-Linde Rosa canina Hunds-Rose
Ulmus carpinifolia  Feld-Ulme Rubus fruticosus Brombeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix aurita Ohrchen Weide
Viburnum opulus  Gemeiner Schneeball

Gemeinde Panketal
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