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Planzeichenerklärung

Art und Maß der baulichen Nutzung  (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO)

Nutzungsschablone:
1 - Art der baulichen Nutzung
2 - Grundfläche als Höchstmaß (§ 19 BauNVO)
3 - Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß (§ 20 BauNVO)
4 - Bauweise (§ 22 BauNVO), o = offen
5 - Bauweise (§ 22 BauNVO), ED = nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig
6 - Höhe baulicher Anlagen als Höchstmaß (§ 18 BauNVO) / FH - Firsthöhe in m über
Normalhöhennull (NHN) im deutschen Haupthöhennetz (DHHN) 2016

Überbaubare Grundstücksfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Private Straßenverkehrsfläche

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
'Verkehrsberuhigter Bereich'

Abschnitt, in der die Straßenbegrenzungslinie mit der Grenze des Geltungsbereiches
übereinstimmt  (z.B.)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flächen für Wald (§ 9 Abs.1 Nr. 18b BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flächen, gem. TF 8.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Sonstige Planzeichen
Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der Flächen für Vorkehrungen zum Schutz gegen schädliche
Umwelteinwirkungen, gem. TF 11. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Umgrenzung der Flächen für Vorkehrungen zum Schutz gegen schädliche
Umwelteinwirkungen, gem. TF 12. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter
vorhandene Flurstücksgrenze
Flurstücksnummer
Gebäudebestand
gemessene Geländehöhe in m über NHN im DHHN2016
Bemassung Abstände
Ortseingangsschild

WA

608

10,5

a b c

2 3

4

6

1

GFL

5

A B C

1. In der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Heidesee am 05.07.2022 wurde die Aufstellung

des Bebauungsplanes beschlossen. Die Bekanntmachung über den Aufstellungsbeschluss erfolgte im

Amtsblatt Nr. 5/2022 vom 20.07.2022.

2. Die frühzeitige Beteiligung wurde durch Offenlage in der Zeit vom ......................... bis .........................

durchgeführt. Die öffentliche Auslegung ist im Amtsblatt Nr. ....... vom ......................... bekannt gemacht

worden. Die von der Planung berührten Träger öffentlicher Belange sind mit Schreiben vom

......................... frühzeitig beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

3. Die Gemeindevertretung hat auf ihrer öffentlichen Sitzung am  ......................... den Entwurf des

Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung mit den zeichnerischen und textlichen

Festsetzungen, der Begründung, dem Umweltbericht und dem Grünordnungsplan gebilligt und zur

Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behörden gem. § 4 Abs. 2 BauGB bestimmt.

4. Der Entwurf des B- Plans hat in der Zeit vom  ......................... bis ......................... öffentlich ausgelegen.

Die öffentliche Auslegung ist im Amtsblatt Nr. ....... vom ......................... bekannt gemacht worden.

5. Die von der Planung berührten Träger öffentlicher Belange und Nachbargemeinden sind mit Schreiben

vom  ......................... zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

6. Die Gemeindevertretung hat in öffentlicher Sitzung am ......................... die eingegangenen

Stellungnahmen geprüft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

7. Der Bebauungsplan "Neues Wohnen am Platanenweg" im OT Gräbendorf, bestehend aus der

Planzeichnung mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wurde in öffentlicher Sitzung der

Gemeindevertretung am ......................... als Satzung beschlossen. Die Begründung wurde gebilligt.

Heidesee, den  ......................... ............ .............................................................

Siegel B. Langner, Bürgermeister

8. Die Satzung wurde von der höheren Verwaltungsbehörde durch Schreiben vom  ......................... mit

Maßgaben und Auflagen genehmigt (AZ: ...................................).

Lübben, den  ......................... ............ .............................................................

Siegel

9. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung mit den zeichnerischen und textlichen

Festsetzungen und der Begründung wird hiermit ausgefertigt.

Heidesee, den  ......................... ............ .............................................................

Siegel B. Langner, Bürgermeister

10. Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer während der Dienststunden von

jedermann eingesehen werden kann und über den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind im Amtsblatt

Nr. ........ am .........................  bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form

Vorschriften und von Mängeln der Abwägung sowie die Rechtsfolgen und weiter auf Fälligkeit und

Erlöschen von Entschädigungsansprüchen hingewiesen worden. Die Satzung ist am ......................... in

Kraft getreten.

Heidesee, den  ......................... ............ .............................................................

Siegel B. Langner, Bürgermeister

Verfahrensvermerke

Die verwendete Planunterlage enthält den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 19.Juli 2022 und weist die planungsrelevanten

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthält den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 19.Juli 2022 und weist die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach.
Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.
Die Übertragbarkeit der neu zubildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist eindeutig möglich.

......................... ..............................
Ort, Datum Vermessungsstelle

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Gemeinde: Heidesee
Gemarkung: Gräbendorf
Flur: 6
Flurstücke vollständig: 217, teilweise: 211

Vermesser: ÖbVI, Dipl.-Ing. Jens Franzen, Am Bahnhof 2, 14797 Kloster Lehnin
Planstand: 21.09.2022

Textfestsetzungen

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind zulässig: Wohngebäude, nicht störende Handwerksbetriebe und
Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 3
BauNVO).
Ausnahmsweise können zugelassen werden: kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
sonstige nicht störende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr.1 und 2 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO).
Nicht zulässig sind: Anlagen für Verwaltungen, die der Versorgung des Gebietes dienende Läden,
Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe, Tankstellen (§ 4 Abs. 2 Nr. 2, Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
Des Weiteren nicht zulässig sind: Anlagen für sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.
5 BauNVO).

2. Im Plangebiet sind Garagen unzulässig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

3. Im allgemeinen Wohngebiet sind je Wohneinheit bauliche Anlagen gemäß § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
mit einer Grundfläche von insgesamt max. 50 m² zulässig. Folgende baulichen Anlagen sind zulässig:
Wege und Zufahrten, Fahrrad- und Geräteschuppen, Gewächshäuser, Spielgeräte, Standplätze für
Müllbehälter, Abstellflächen für Fahrräder und Anlagen für die Kleintierhaltung. Zusätzlich zulässig sind
2 Stellplätze je Wohneinheit mit insgesamt 25 m² (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB u. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO).

4. Die in den Baugebieten WA1 und WA2 festgesetzte GR gilt für die Summe aller baulichen Anlagen des
jeweiligen Baugebietes (§ 19 Abs. 2 BauNVO).

5. Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einzel- und Doppelhäuser zulässig. Als Wohngebäude sind nur
Einzelhäuser mit nicht mehr als zwei Wohnungen und nur Doppelhäuser mit nicht mehr als einer
Wohnung je Doppelhaushälfte zulässig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO sowie § 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB).

6. Im Bereich zwischen den Punkten C und D sind in einem Abstand von 1 m zur Geltungsbereichsgrenze
Einfriedungen unzulässig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

7. Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und ebenerdigen
Stellplätzen nur in wasser- und luftdurchlässigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlässigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbauten, Fugenverguss,
Asphaltierung und Betonierung sind unzulässig (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

8. Das von den Dachflächen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstücken, auf denen es
anfällt, zu versickern (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG).

9. Entlang und im Bereich der Erschließungsstraße sind mindestens 10 hochstämmige Bäume der
Mindestqualität Hochstamm, Stammumfang 12/14 cm der Pflanzliste 1 zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
und 25a BauGB).

10. Für die mit GFL gekennzeichnete Fläche ist ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger einschließlich
Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sowie ein Leitungsrecht zugunsten der Medienträgern zu sichern (§
9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).

11. Zum Schutz vor Lärm muss entlang der Prieroser Landstraße bis zu einer Tiefe von 30 m ab südlicher
Straßenkante mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei
Aufenthaltsräumen müssen mindestens zwei Aufenthaltsräume mit den notwendigen Fenstern zu der
von der Prieroser Landstraße abgewandten Gebäudeseite orientiert sein.
Bei Wohnungen mit Fenstern zur Prieroser Landstraße, die nicht über mindestens ein Fenster zur
straßenabgewandten Gebäudeseite verfügen, sind die lüftungstechnischen Anforderungen für die
schutzwürdigen Räume durch den Einsatz von schallgedämmten Lüftern in allen Bereichen mit
Nacht-Beurteilungspegeln ≥ 50 dB(A) zu berücksichtigen oder es müssen im Hinblick auf Schallschutz
und Belüftung gleichwertige Maßnahmen bautechnischer Art durchgeführt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB).

12. Zum Schutz vor Straßenverkehrslärm müssen bei Errichtung, Änderung oder Nutzungsänderung von
baulichen Anlagen die Außenbauteile schutzbedürftiger Aufenthaltsräume der Gebäude im nördlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bau-Schalldämm-Maß (R‘w,ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung gemäß DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:
R’w, ges = LA – KRaumart
mit LA = maßgeblicher Außenlärmpegel
mit KRaumart = 30 dB für Aufenthaltsräume in Wohnungen.
Die Ermittlung des maßgeblichen Außenlärmpegels LA erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3
gemäß DIN 4109-2:2018-01.
Dabei sind die lüftungstechnischen Anforderungen für die Aufenthaltsräume durch den Einsatz von
schallgedämmten Lüftern in allen Bereichen mit nächtlichen Beurteilungspegeln ≥ 50 dB(A) zu
berücksichtigen.
Der Nachweis der Erfüllung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei
sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten
Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.Die zugrunde zu legenden maßgeblichen Außenlärmpegel
(LA) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER vom
21.04.2023 abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.
Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten
zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

13. Zum Schutz vor Lärm sind Außenwohnbereiche von Wohnungen entlang der Prieroser Landstraße (B
246) nur in baulich geschlossener Ausführung (zum Beispiel als verglaste Loggia oder verglaster Balkon)
zulässig. Bei Wohnungen mit mehreren Außenwohnbereichen muss mindestens ein Außenwohnbereich
diese Anforderung erfüllen oder zu einer der Prieroser Landstraße (B 246) abgewandten Gebäudeseite
orientiert sein. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Örtliche Bauvorschriften (§ 87 BbgBO)

14. Als Einfriedungen sind zulässig: Holz-, Metall-, oder Kunststoffzäune mit einer Maximalhöhe von 1,50 m.
Blickdichte Einfriedungen sind unzulässig.

15. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Dachneigung von max. 45 Grad zulässig.

16. Anlagen zum Sichtschutz sind zulässig zur Abgrenzung auf den Terrassen sowie Terrassenrändern. Die
Sichtschutzzäune dürfen pro Wohneinheit eine Gesamtlänge von 4 m sowie eine Höhe über Gelände
von 2 m nicht überschreiten. An Materialien für Sichtschutzanlagen sind zulässig: Holz- und Kunststoff.

Hinweise

1. Externe Ausgleichsmaßnahme

Zum Ausgleich der Eingriffe in die Schutzgüter Boden und Biotope, wird eine zertifizierte
Ausgleichsmaßnahme (INKOF BER-M153) in der Gemarkung Kablow, Flur 2, Flurstück 41 herangezogen.
Hierbei handelt es sich um eine südexponierte Fläche am Rande eines Forstes bei Kablow, die derzeit
durch eine zunehmende Verbuschung geprägt ist. Naturschutzfachliches Entwicklungsziel ist hier die
Förderung eines geschützten Biotopes und die ökologische Aufwertung der Fläche.

2. Vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen (CEF-Maßnahmen)

Abfangen und Umsiedeln von Zauneidechsen und Schaffung eines Ersatzhabitats

Zum Schutz der innerhalb des Vorhabengebietes befindlichen Zauneidechsen sind diese vor Baubeginn
von der Fläche abzusammeln. Das Abfangen und Umsiedeln der Reptilien hat ein Jahr vor dem
geplanten Baubeginn zu erfolgen.

Die Herstellung des Ersatzhabitats erfolgt in der Gemarkung Bestensee, Flur 12, Flurstück 567. In
diesem werden Lesestein- und Totholzhaufen errichtet. Anschließend ist im Geltungsbereich die
gesamte Freifläche westlich des Platanenwegs mit einem Schutz- bzw. Fangzaun für eine
Aktivitätsperiode bis März zu umzäunen. Dieser ist mindestens 10 cm in den Boden einzugraben und
muss mindestens 40 cm über die Bodenoberfläche ragen. Der Zaun muss aus einem glatten Material
bestehen, da die Zauneidechsen diesen sonst überklettern würden.  Innerhalb der abgegrenzten Fläche
sind entlang des Zauns Fanggefäße einzubringen. Diese sind täglich zu kontrollieren und die gefangenen
Exemplare sind dann in das Ersatzhabitat zu bringen.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1 - Bäume

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Eingriffliger Weißdorn
Crataegus oxyacantha Zweigriffliger Weißdorn
Malus sylvestris Wild-Apfel

Prunus padus Trauben-Kirsche
Pyrus pyraster Wild-Birne
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt
geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 221)
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786),
zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176)
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBl.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geändert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBl.I/21, [Nr. 5])
Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts (PlanZV) vom
18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt  geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBl. I S. 1802)
Verordnung des Landkreises Dahme-Spreewald zum Schutz von Bäumen, Hecken und Feldgehölzen
(BaumSchV LDS) vom 28.09.2022
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