Satzung

zum Bebauungsplan

B 01 - Kirchsteig

Land : Brandenburg
Kreis : Landkreis Oder-Spree
Amt : Glienicke/Rietz Neuendorf

Gemeinde: pfaffendorf



Da noch bis 1990 geltendem DDR-Baurecht und im Zeitraum

1990 - 1995 kein Baurecht nach BauGB der Bundesrepublik
Deutschland fir das hier beplante Gebiet bestand, werden durch
diesen Bebauungsplan keine bisherigen Festsetzungen auBer Kraft
gesetzt.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Baugestzbuch - BauGB - vom 08.12.1986 (BGBL. I S. 2253),

von den Nutzungen im Sinne von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO

- gesundheitliche Anlagen in Form von Arztpraxis und

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBL. I S. 466) und Baunutzungsverordnung
- BauNVO - in dec¢ Bekanntmachung der Neufassung
vom 23.01. 1990 (BGBL. I S. 132 in Kraftgetreten
am 27.01.1990.
1.1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO
1.1.1. Baugebiet
§ 1 Abs. 3 BauNVO
"WA" - Allgemeines Wohngebiet gem&B § 4 BauNVO
siehe auch Einschriebe im Plan
1.1.2. AusschluB bestimmter Arten von allgemein zuldssigen
Nutzungen im "WA"
§ 1 Abs. 5 BauNVO
sind nicht zuléssig:
1. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden
2. Schank- und Speisewirtschaften
3. Die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Nutzungen
werden beschrédnkt auf
Physiotherapie
1.1.3. Unzulédssigkeit von Ausnahmen im "WA"

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4 und 5

Nr. 2 wird beschridnkt auf Beratungsbiros, deren Gr&Be dem
des Wohnraumes des Gebdudes deutlich untergeordnet ist.
Eine iliber die Kleintierhaltung (Hunde, Katzen, Kaninchen,
Nutzgefliigel und Geflligelexoten) hinausgehende Tierhaltung.



1.1.4.

1..2.

Untergeordnete Nebenanlagen im "WA"
§ 14 Abs. 1 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind
zulédssig
Anlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung
Garagen
Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck
und der im Baugebiet gelegenen Grundstiicke nicht
widersprechen
Diese sind in einem einheitlich gestalteten Baukdrper
zusammenzufassen.

Ein freistehender PKW-Abstellplatz (Carport)ist als
Ausnahme 2zulédssig.

MaB8 der baulichen Nutzung

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-2la BauNVO

Grundfldchenzahl

§ 16 Abs. 2 BauNVO und § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
Die Grundflichenzahl wird auf 0,4 festgesetzt. Siehe auch
Einschriebe im Plan (Baufenster).
Die Uberschreitung bis zu 50 vom Hundert ist zuléssig bis
zu einer Grundfl&chenzahl von 0,6.

Die abweichende Bestimmung zu Satz 2 wird durch die somit
erhéhten griinordnerischen Ausgleichsmafnahmen begriindet.

GemiB § 16 Abs. 3 BauNVO wird eine Fliche von maximal
750 m? als maBgebend fiir die Ermittlung der zuldssigen
Grundflidche festgesetzt. Sie endet 30 m hinter der
StraBenbegrenzungslinie.
GeschoBflachenzahl

§ 16 Abs. 2 BauNVO

Die GeschoBflichenzahl wird auf 0,5 festgesetzt.

Uberschreitung der Obergrenzen

§ 17 Abs. 2 BauNVO

Weitere Uberschreitungen sind nicht zuldssig.



1.2.4. Zahl der Vollgeschosse

§ 16 Abs. 2 und 4 BauNVO

Die Zzahl der Vollgescnosse wird gemdB § 16 Abs. 4 auf
1 (eins) festgesetzt.

Das oberste Geschof darf héchstens 2/3 des darunter-
liegenden Geschosses umfassen.

1.2.5. Hbhe der baulichen Anlagen

Die HO6chstgrenzen der Gebdudehdhen werden wie folgt

" festgesetzt

Firsthéhe 8,00 m lber Oberkante Geldnde
Traufhdhe 3,50 m lber Oberkante Gelédnde

Dabei wird die Oberkante Gel&nde angenommen

Parzelle 1 mit 109,50
: 2 mit 109,50
3 und 4 mit 108,50
5, 6 und 7 mit 107,80
8, 14 mit 108,00
9, 11, 13 mit 108,50
10 mit 111,00
12 mit 109,00
15 mit 107,50
16 mit 110,00
17, 18, 19 mit 110,50
20 mit 111,50
21 mit 112,00
1eda Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
1. Offene Bauweise gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO
2. Stellung der baulichen Anlage siehe Einschrieb im Plan
o oY Uberbaubare Grundstiicksfléache

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO

1. Siehe Einschriebe im Plan

2. Ausnahmen zu den Baulinien § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO
Als Ausnahmen kénnen Zwerchglebel Terrassen- oder
Elngangsuberdachungen, sowie Vorbauten bis 4 m Breite
bis 1,50 m liber die Baulinie hinaustreten.
Die Entfernung zur Nachbargrenze muf mindestens 3 m
betragen.



3. Ausnahmen zu den Baugrenzen § 23 Abs. 3 Satz 3
Als Ausnahmen kénnen Zwerchgiebel, Terrassen- oder
Eingangsiiberdachungen, sowie Vorbauten bis 4 m bis
1,50 m lUber die Baugrenze hinaustreten.
Die Entfernung zur Nachbargrenze muB mindestens 3 m
betragen.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die ErdgeschoBfufbodenhdhe der Gebdude und Nebenanlagen
dirfen die unter 1.2.5. fur die Parzellen genannten
Geladndeoberkanten um 0,5 m Uberschreiten. In begriindeten
Fédllen sind 0,8 m zulédssig.

Flichen fir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Stellplédtze und Garagen sind nur mit den im Plan
festgesetzten Einfahrten zulédssig.

Flachen fir Stellpldtze auf den Fldchen fir den
Gemeinbedarf

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Siehe Einzeichnung und Einschriebe im Plan

Offentliche Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

1.10.

§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Spielflédche fiir Kinder von 6 - 12 Jahren

Von der Bebauung freizuhaltende Fl&achen

§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Siehe Einzeichnungen im Plan

Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Bebauung,

Einfriedung und Nutzung freizuhalten. Die Bepflanzung ist
bis maximal 8 m H6he zuldssig. )
Baumstdmme, Lichtmasten und Verkehrszeichen sind, soweit

sie die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge nicht verdecken,

zulédssiqg.



1.11.

- 5 =

Verkehrsfldchen und Verkehrsflidchen besonderer
Zweckbestimmung

1.12.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Entsprechend den Einzeichnungen im Plan, gegliedert in
Fahrbahnen, Gehwege, Parkfldchen und Grinanlagen i. s. von
§ 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB. o

Die Einzeichnungen gelten nur als Richtlinie.

AnschluB von Grundstiicken an die Verkehrsfldchen und die

besonderer Zweckbestimmung

1.13.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Siehe Einzeichnungen im Plan

Entlang den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt sind Verkehrs-
anschlisse fiir Kraftfahrzeuge nicht zuléssig.

Versorgungsflidchen

1.14.

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Siehe Einschrieb im Plan
(Flache fir die vorhandene Freileitungstrafostation)

Flachen fiir Abfallentsorgung

1.15.

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Wertstoffsammelplatz im Ortszentrum.
Gesonderte Flidchen nicht erforderlich.

Offentliche Grinflichen

§ 9 Abs. 2 Nr. 15 BauGB
Siehe Einschriebe im Plan

(Parkflédchen, Strafenbegleitgrin und Grédben zur
Ableitung des Niederschlagswassers)

Leitungsrechte

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Siehe Einzeichnung im Plan (Mittelspannungsfreileitung)



1.17. Fliachen fir das Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern und
sonstige Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Siehe Festsetzungen des Griinordnungsplanes

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994

2.1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

BbgBO § 12 Abs. 1-3

2.1.1. Dachformen

* Es sind ortsiibliche Sattelddcher mit einer Dachneigung
von 40-55° zuldssig.

* Walmdach (auch Kriippelwalm) mit 40-50° sind fur
Wohngebdude zuléssig.

* Dachgauben in einem Verh&dltnis von weniger als 60 % der
Firstldnge sind zuldssig. Der seitliche Abstand muB
mindestens 1,25 vom Firstende betragen. Gauben sind
symetrisch anzuordnen.

* Die in Firstrichtung liegenden Geb&udeseiten miissen
ldnger sein als die Giebelseiten.

* Die Firstlinien von Nebenanlagen miissen parallel oder
rechtwinklig zum Wohngeb&dude verlaufen.

* Einseitig geneigte Dicher (Pultdédcher) sind unzuléssig.

* Einzeln stehende Nebengebdude kénnen flach geneigte
Satteldécher mit 25-40" Dachneigung haben.

2.1.2. Dacheindeckung

* Es sind Hartddcher mit Dachsteindeckung in den Farbténen
rot bis rotbraun fiir Wohngebdude und direkt angebaute
Nebengebdude zuldssig. Ddcher in Blauténen sind, da im
Ort schon vorhanden, auf Antrag zulédssig.

* Einzeln stehende Nebengebdude kénnen eine Weicheindeckung
erhalten.

2.1.3. Fassadengestaltung
* An der StraBenseite der Wohngebdude darf die Summe der

Mauerdffnungen 15 % der Fassadenfldche nicht unter-
schreiten und 30 % nicht iberschreiten.



Weiterhin sind zulédssig

An der StraBenseite nur stehende Fensterformate

Eine Teilung der Fensterfldchen durch Kémpfer, Sprossen
u. a.

Bogenfoérmige Fenster- und Tirenstiirze.

Fensterrahmen und Eingangstiiren an der StraBenseite in
Braun oder WeiB. Fir die Tiren auch Blau oder Grin.
Verkleidungen oder Verblendungen in Rot- und Brauntdnen.
Naturfarbener Putz (Glatt-, Spritz- ode Kratzputz) allein
oder in Verbindung mit o. g. Klinkern.

Grober Rauhputz (Schlieren- oder Kellenputz) sind unzu-
lassig.

Einfriedungen

§ 10 BbgBO

Eine Einfriedung an der Strafenfront ist nicht zwingend
erforderlich.

Wird das Grundstick eingefriedet, gilt:

*

Die Hdéhe von Einfriedungen an der StraBenfront wird auf
1,20 m liber Gehweg beschrdnkt. Sie sind auf der Flur-
sticksgrenze zum StraBenraum anzuordnen.

Diese sind aus Holz herzustellen und in erdfarbenen Tdnen
zu behandeln oder Naturfarben zu belassen.

Zuldssig sind

*
*

*
*

vertikal gegliederte Z&une und Scherengitter

Koppellzdune oder Maschendraht als Abgrenzung zum
Nachbarn oder zur freien Landschaft

Hecken oder dichte Kleingehélzpflanzungen bis 1,20 m H6he
Zaunsockel bis 0,30 m Héhe und gemauerte Pfeiler bis

1,30 m héhe ohne Betonabdeckung an der StraBenfront

Unzuldssig sind an der StraBenfront

*

*
*
*
*

Metallz&une

geschlossene Mauern
Kunststoffzaunelemente
Betonformsteine
Glasbausteine oder &hnliches

Niederspannungsleitungen

Niederspannungsfreileitungen sind, vorbehaltlich der
Regelung in § 1 Telegraphenwegegesetz, nicht zuldssig.



Gestaltung der nicht iiberbauten Flidche der bebauten
Grundstiicke

§ 9 BbgBO

Die nicht iiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke, mit
Ausnahme der Fldchen fir Nebenanlagen, sind als Griinfldchen
landschaftsgéirtnerisch zu gestalten oder gidrtnerisch
anzulegen und zu nutzen.

Kleinkinderspielplitze werden auf den eigenen Grundstiicken
errichtet entspr. § 9 Abs. 5 Pkt. 2.

Ordnungswidrigkeiten

§ 87 BbgBO
Ordnungswidrig nach § 87 Abs. 1 handelt, wer vorsidtzlich

oder fahrldssig den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
nach § 87 und § 88 BbgBO zuwiderhandelt.

Hinweise

Im AbwdgungsbeschluB der Gemeindevertretung Pfaffendorf vom
23.03.1995 (Teil 1) und vom 28.06.1995 (Teil 2) wurde
festgelegt, aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange und der Birger hervorgegangenen Hinweise, in die
Satzung aufzunehmen sind. Die Fachplaner haben diese zu
beachten.

Landkreis Oder-Spree Umweltamt -~ Untere Denkmalbehdrde -

Niederschlagswasser dem Lamitscher Teich zufiihren

Landkreis Oder-Spree

Umweltschutz

Wenn bei Bauarbeiten sich ein Altlastenverdacht ergibt, ist
das Amt zu verstédndigen.

Bei NS-Wasserversickerung und -ableitung ist das BbgWG § 54
Abs. 4 zu beachten und die Zustimmung einzuholen.



Hoch—- und Tiefbauamt
Bei StraBenplanung die EAE 85 beachten; Kirchsteig entspr.

BbgStrG § 6 Abs. 2 widmen.

Untere Denkmalschutzbehdrde

Baubegleitende archdlologische Betreuung ist erforderlich.

Vor Baubeginn ist ein Informationsgespréch mit der' Behdérde

(FFO, Berliner StraRe 23) zu fihren. Bauarbeiten sind

3 Wochen vor Beginn dort anzuzeigen. Die Bauherren sind bei
Erteilung der Baugenhemigung dahingehend zu belehren.

Brand-, Zivil- und Katastrophenschutz

- Rettungswege nach BbgBO § 5 sichern, Loschwasserversorgung

gemdf DVGW, Arbeitsblatt 405.
Nur Uberflurhydranten einsetzen.

Landesumweltamt, Abt. Gewdsserschutz

Wasserhaushaltsgestz § 2 und 3 beachten.
Wasserlieferungs- und Abwassereinleitungsvertrédge mit den
6ffentlichen Entsorgungstrédgern abschlieBen.

Umgang mit Wasserschadstoffen nach BbgWG § 26.

Bauwerke flur Oberfldchengewdsser nach BbgWG § 17 und
Vorschaltgesetz § 2 und § 3.

Telekom

Baubeginn mindestens 10 Monate vorher anmelden.
StraBen- und Wegenetz so legen, daB Fernmeldeleitungen
méglichst nicht verlegt werden miissen.

Oder-Spree Energieversorgung AG

Abstimmung des Fachplaners zum Leitungsbestand und zur
Neuplanung durchfihren.

Im Bereich der Kabeltrassen nur Handschachtung nach
ortlicher Einweisung zulédssig.

EWE AG

Koordinierte Leitungsverlegung durch die Fachplaner
erreichen.
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3.7. Ant fiir Agrarordnung Firstenwalde
Ausbau der Sauener StrafBe so durchfiihren, daf die
Befahrbarkeit durch Landwirtschaftsfahrzeuge gesichert ist.
Baumpflanzungen nach "Merkblatt Alleen des Bundesministers
fir Verkehr 1992"

3.8. Brandenburgisches Landesamt fiir Verkehr und StraBenbau
Hinweise auf Richtlinien EAE 85, EAR 91

3.9. Polizeiprédsidium Frankfurt (Oder)
FuBweg an der Sauener StraBe 1,50 m breit.
Kirchsteig als Mischverkehrsfldche ausbilden
(verkehrsberuhigter Bereich).

3.10. Brandenburgisches StraBenbauant
Fir passive SchallschutzmaBnahmen im Zusammenhang mit
der geplanten Ortsumgehung der LIO 75 (L 41) ist der
Bauherr verantwortlich.

3.11. Kataster- und Vermessungsamt
Schutz von Grenzzeichen und Festpunkten nach § 245 Abs. 1
des "Gesetzes Uber die Landesvermessung ..." vom 28.11.91
gewdhrleisten. Bauausfiihrende Firmen darauf hinweisen bei
Erteilung des Bauauftrages.

3.12. Verein der Kdrperbehinderten und ihre Freunde
Offentliche Wege rollstuhlgerecht gestalten.

3.13. Vorschlagsliste zur Gehélzverwendung

Es gilt die Liste des GOP aus den textlichen Festsetzungen.
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3.14. Baugrubenaushub
Der Baugrubenaushub ist in Abstimmung mit dem Amt
Glienicke/Rietz Neuendorf zu verbringen, jedoch méglichst
im Baugebiet zu belassen.
3.15. Staatlicher Munitionsbergungsdienst
- Umgang und Verhalten beim Auffinden von Munition wdhrend
der Bauarbeiten.
Belehrung der Bauherren bei Erteilung der Baugenehmigung.
4. Anlagen zum Bebauungsplan

Anlage 1: Grinordnungsplan zum B-Plan 01
Pfaffendorf-Kirchsteig
Bliro Konrad Voigtldnder, Berlin



