C. Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
e Im Mischgebiet sind Tankstellen und Vergntigungsstatten unzulassig.

Bauweise, Baugrenzen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

* Im Mischgebiet Ml 2 wird abweichende Bauweise ,a1“ wie folgt festgesetzt: Geschlossene
Bauweise, Unterbrechungen durch Zufahrten sind zuldssig.  Seitengebaude diirfen ohne
Grenzabstand errichtet werden.

* Im Mischgebiet MI 3 wird abweichende Bauweise ,a2“ wie folgt festgesetzt: Keine einseitige
Grenzbebauung auch fir riickwértige Gebaude, aber einseitige Grenzbebauung fiir
Hauptgebiude.

* Im Mischgebiet MI 5 wird abweichende Bauweise ,a3“ wie folgt festgesetzt: Einseitige
Grenzbebauung.

e Im Mischgebiet MI 8 wird folgendes festgesetzt: Im Mischgebiet MI 8 sind ausschlieRlich
Doppelhauser mit maximal je zwei Wohneinheiten je Doppelhaushilfte zulassig.

e Im Mischgebiet MI 11 wird abweichende Bauweise ,a4“ wie folgt festgesetzt: Zum
Zeppelinufer hin wird auf den Baugrundstiicken Geschlossene Bauweise festgesetzt. Die
Errichtung von Gebduden innerhalb der Baugrenzen ist an dieser Seite nur ohne seitlichen
Grenzabstand zuldssig. Eine entstehende Liicke zwischen zwei Hauptgebduden kann durch
Nebengebdude geschlossen werden. Ausnahmsweise kann zur SchlieBung von Liicken auch
eine Einfriedung zugelassen werden, sofern eine larmabschirmende Wirkung gegeniiber
dem Zeppelinufer eingehalten wird, wie sie von einem eingeschossigen Gebiude erreicht
wird.

Stellpldtze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

* Im Mischgebiet MI 11 ist die Errichtung von Garagen nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig.

* Im Mischgebiet MI 11 ist die Herstellung von offenen Stellpldtzen und die Errichtung von
Carports nur im nordlichen Gebaudevorfeld (Fliche zwischen nérdlicher Gebiudekante und
nérdlicher Grundstiicksgrenze zul3ssig.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

* Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,V1 Parkplatz”ist als 6ffentlicher
Altstadtsammelstellplatz zu nutzen. Im Ubrigen ist eine Durchfahrung zur Anbindung der
nordlich des Geltungsbereiches gelegenen Mischverkehrsfliche zu beriicksichtigen, die der
ErschlieRung des MI11 dient.

e Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,V2 Parkplatz “ist als &ffentlicher
Altstadtsammelstellplatz mit zusétzlicher Funktionalitat, z.B. Marktbetrieb zu nutzen.

* Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,V3“ ist als 6ffentliche Durchwegung flir
FuBgénger und Radfahrer zu nutzen.

Planungen, Nutzungsregelungen MaRnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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* Inden Mischgebieten MI 8, MI 10 und MI 11 ist je 200 m? versiegelter Baugrundstiicksfliche
ein Baum (Hochstamm) auf dem jeweiligen Baugrundstiick anzupflanzen. Es gilt Pflanzliste A.
Ersatzweise kbnnen zwei Obstbdume gem. Pflanzliste B angepflanzt werden. Die Biume sind
vorzugsweise in den als Fldchen fiir Anpflanzungen gekennzeichneten Bereichen zu pflanzen.

* Im Mischgebiet MI 11 ist je Baugrundstiick ein Baum (Hochstamm) gem. Pflanzliste A im
Grundstlicksbereich nérdlich der bebaubaren Baugrundstiicksfliche zu pflanzen. Der zu
pflanzende Baum kann auf die vorhergehende textliche Festsetzung angerechnet werden.

* Bei Anlage von bis zu vier Stellplatzen ist 1 Baum (Hochstamm) auf dem jeweiligen
Baugrundstiick bzw. der jeweiligen Parkplatzfliche anzupflanzen. Werden lber vier
Stellpldtze angelegt, ist je ein weiterer Baum je vier Stellpldtze zu pflanzen. Es gilt Pflanzliste
A. Ersatzweise kénnen jeweils zwei Obstbdume gem. Pflanzliste B angepflanzt werden.
Vorzugsweise sind die Baume so zu pflanzen, dass sie der Begriinung der Stellplatzbereiche
dienen.

* Stellplatze im Mischgebiet, deren Zufahrten und zu versiegelnde Flachen sind nur in luft- und
wasserdurchldssiger Ausfiihrung (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mindestens 25 %
Fugenanteil, Rasensteine oder Schotterrasen) zuldssig.

* Innerhalb der Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und innerhalb der Flichen zum
Anpflanzen ist die Errichtung von Geb4uden unzulissig. Zuldssig ist die Anlage von Wegen,
Kinderspielpldtzen und sonstigen Sitzplatzen.

e Vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen ist zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG fiir besonders geschiitzte Arten gemiR § 7
Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustindigen
Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG einzuholen. Hieraus
kdnnen sich besondere Beschrankungen fiir BaumaRnahmen ergeben.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

 Die mit G1 bezeichnete Fldche wird mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Alligemeinheit sowie einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager fiir das Ml 4
belastet. Die Lage und Breite des Rechtes ergibt sich aus der Planzeichnung.

* Die mit G2 bezeichnete Fldche wird mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des MI 8, MI 9
und des MI 10 belastet sowie einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager fiir die
genannten Mischgebiete. Die Lage und Breite des Rechtes ergibt sich aus der Planzeichnung.

Nutzung von Solarenergie

(8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

* Auf Dachflachen, die nicht vom &ffentlichen StraBenraum, Verkehrsflichen oder dem
Teltowkanal einsehbar sind, ist die Errichtung von thermischen Solaranlagen /
Photovoltaikanlagen zuldssig. Die Anlage muss in die Architektur des Gebiudes integriert
sein. Uber das Geb3ude hinausstehende Anlagen sowie Anlagen auf aufgestanderten
Stitzkonstruktionen sind unzuldssig.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

* Zum Schutz vor Verkehrsldarm sind passive LirmschutzmaRBnahmen an Fassaden erforderlich.
Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch
Baukérperstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss die
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen bei dem Neubau oder dem
genehmigungspflichtigen Umbau von Geb3duden mindestens den folgenden Anforderungen
der DIN 4109:1989-11 - Schallschutz im Hochbau erfiillen (siehe Lirmpegelbereiche, die im
Larmgutachten in den Karten 4a und 5 dargestellt sind).
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Bezugspunkte fiir Hohenfestsetzungen

(§ 9 Abs. 3 BauGB)

e Der Bezugspunkt flr Héhenfestsetzungen in diesem Bebauungsplan ist die mittlere Hohe der
jeweiligen Grundstiicksgrenze zur angrenzenden 6ffentlichen StraBenverkehrsflache.

Pflanzlisten
zu den Textlichen Festsetzungen flir MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

1 (Im Larmpegelbereich lll liegen 35 30
die Baufelder: MI 1, Mi 2, Mi 3, Mi 4,

Mi 5, Mi 6, M1 9.)

v (Im Larmpegelbereich IV liegen 40 35

alle StraBenfassaden zum Zeppelinufer
der Baufelder MI 11, MI 10, MI 8 und
Mi7.)

Pflanzliste A: Laubbdume Pflanzliste B: Obstbdaume

Tabelle: Fassadenbereiche mit Festsetzungen fiir passiven Schallschutz

* In Gebduden im gesamten Plangebiet sind in Schlafzimmern schallgedammte
Liftungseinrichtungen einzubauen. Schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen diirfen keine
Minderung des bewerteten GesamtschallddammmaRes der AuRenbauteile zur Folge haben.

Quelle DIN 4109:1989-11 ,,Schallschutz im Hochbau; Anforderung und Nachweise”
Zuganglichkeit der Norm- und Richtlinienblatter: Die genannten DIN-Normblitter sind bei der
Beuth-Verlag GmbH, 10772 Berlin zu beziehen. Die genannten Normen und Richtlinien sind bei
dem Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBauO)

* Die Hohe des Firstes (oberste Schnittlinie der gegenliufigen Dachoberflachen; bei
Pultdachern der obere Abschluss der Dachflache) liber der Geldndeoberkante darf in den
Mischgebieten Ml 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8,9, 10 und 11 héchstens 9,5 m betragen.

* Die Hohe der Traufe (Schnittlinie der Oberflachen von AuBenwand und Dachdeckung) darf
straBenseitig in den Mischgebieten M1 10 und Ml 11 nicht weniger als 3 m {iber der
Geléndeoberfldache betragen.

* Dachneigungen von weniger als 20° zur Waagerechten sind in allen Baugebieten unzulissig.
Ausnahmen kénnen fiir Dacher von Gebduden zugelassen werden, deren Flichen und deren
Ortgang nicht vom o6ffentlichen StraBenraum aus einsehbar sind.

e Doppelhduser sind in einheitlicher Dachneigung und Firstrichtung auszufiihren.

e Im Ml 7 und Ml 8 ist ausnahmsweise die Ausfiihrung von Teilen der Décher als Flachdach
zuldssig. Es muss jedoch ebenfalls ein Satteldach mit den o.g. Anforderungen ausgefiihrt
werden.

* Als Dacheindeckungsmaterialien fir die Hauptdachfldchen sind Dachziegel in
nichtglanzenden roten und rotbraunen Farben zuldssig.

¢ Auf Flachddchern oder flach geneigten Diachern (geringere Neigung als 30° zur
Waagerechten) sind die Verwendung von Zinkblech und Bitumen als Dachdeckungsmaterial
sowie das Anlegen von extensiven Griindédchern zul3ssig.

¢ In den Mischgebieten Ml 1 bis 6 sind die Fensteréffnungen in von der éffentlichen
StraBenverkehrsflache aus sichtbaren Fassaden als Hochformate (Hohe der Offnung
mindestens 25% groRer als Breite der Offnung) auszufiihren. Das gilt nicht fiir Kellerfenster.

¢ In den Mischgebieten Ml 1 bis 6 sind bei von der 6éffentlichen StraRenverkehrsfliche aus

sichtbaren Fassaden die Fenster als mindestens zweifligelige Fenster mit Stulp auszufiihren.

Das gilt nicht fur Kellerfenster.

Feld-Ahorn Acer campestre Apfel (in Sorten) Malus domestica
Feld-Ulme Ulmus minor Aprikose Prunus armenizca
Hange-Birke Betula pendula Echte Walnuss Juglans regia
Hainbuche Carpinus betulus SiRkirsche (in Sorten) Prunus spec.

Rosskastanie Aesculus|hippocastanum Sauerkirsche (in Sorten) Prunus cerasus

Spitz-Ahorn Acer platanoides Pflaume (in Sorten) Prunus domestica

Stiel-Eiche Quercus robur Pfirsich Prunus persica

Trauben-Eiche Quercus petraea Birne (in Sorten) Pyrus communis

Traubenkirsche Prunus padus

Winter-Linde Tilia cordata

Eingriffliger WeiRdorn|Crataegus monogyna

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Konflikte kdnnen dann ausgeschlossen werden, wenn MaRBnahmen zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sowie
vorgezogene ArtenschutzmaRnahmen durchgefiihrt werden.

e Im Falle des Abrisses bzw. der Umnutzung alterer Gebdude und der Féllung von Altbdumen
sind diese auf eine Besiedelung oder Nutzung durch Fledermause zu untersuchen.

e Die Entfernung von Gehdlzen und Baumen muss auRerhalb der Brutzeit (Ende Oktober bis
Ende Februar) erfolgen, wie es § 39 BNatSchG verlangt.

e Zuentfernende Hecken, Gehdlzablagerungen u. a. als Tages- und Winterversteck geeignete
Strukturen missen vor der Beseitigung bzgl. einer Nutzung durch den Igel Uberprift werden.

D. Nachrichtliche Ubernahmen

Es werden folgende Regelungen auf anderer gesetzlicher Grundlage nachrichtlich in den

Bebauungsplan Gbernommen (§ 9 Abs. 6 BauGB):

e Denkmalbereich (durch zeichnerische Festsetzung)

e Fir Verdanderungen am Denkmal/-bereich besteht eine denkmalrechtlichen Erlaubnispflicht
nach § 9i. V. m. §§ 19, 20 BbgDSchG.

¢ Eingetragene Baudenkmale (durch zeichnerische Festsetzung)

e Bodendenkmal (ohne Darstellung gilt fir den gesamten Geltungsbereich).



