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Planzeichenerklarung

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

WA gemal § 4 BauNvVO

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal}

zB.GRZ 0,4 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
Bl Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Héchstmal}
z.B. gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
B.TH 6.5 Hohe baulicher Anlagen als Hochstmalf (Traufhdhe) in m Gber Héhenbezugspunkt
2.5 ’ gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
2.8.FH 11,0 Hohe baulicher Anlagen als Hochstmald (Firsthdhe) in m Gber Ho6henbezugspunkt

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
e Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 BauNVO

offene Bauweise

o gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

/e,

Fullschema der Nutzungsschablone

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO

Art der baulichen Nutzung Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) als Hochstmaf}

Grundflachenzahl Bauweise

maximal zulassige Traufhdhe
baulicher Anlagen (TH) als Hochstmaf}

maximal zulassige Firsthdhe
baulicher Anlagen (FH) als Hochstmaf}

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache
gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StraRenbegrenzungslinie
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung geman § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Zweckbestimmung: | Dorfplatz

verkehrsberuhigter Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitat

Geh- und Radweg

Sonstige Planzeichen

L]

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
gemal § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen gemaf § 16 Abs. 5 BauNVO

hier: Abgrenzung unterschiedlicher Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und

Abgrenzung unterschiedlicher Baugebiete

Weitere Planzeichen

Kennzeichnung Héhenbezugspunkt

13.4m
gemald § 18 Abs. 1 BauNVO

<

Bemalung der Lange in Meter

(Kanaldeckel im Bereich der geplan-
ten Zufahrt westlich der Potsdamer
StralRe mit der Bezugshdhe von
32,56 m NHN im DHHN 2016)

Hilfslinie Planung
(ohne Rechts- und Normcharakter)

raumlicher Geltungsbereich angren-
zender Bebauungsplane

Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmal 50508: Dorfkern deutsches Mittelalter, Siedlung slawisches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit,

Siedlung Eisenzeit
Auf Teilflachen der Flurstiicke 41 / 1 und 149, Flur 1, Gemarkung Hoppenrade und somit im Ost-
D lichen Teil des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. H 53 ,Wohngebiet zwischen
Potsdamer StralRe und Wernitzer Weg“ befindet sich das Bodendenkmal 50508 ,Dorfkern deutsch-
es Mittelalter, Siedlung slawisches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit, Siedlung Eisenzeit“. Das, in der Denkmalliste des
Landkreises Havelland verzeichnete, Bodendenkmal wurde gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich iibernommen.

Veranderungen und Teilzerstdrungen an Bodendenkmalen bedirfen gemall § 9, § 19 und § 20 Abs.1 BbgDSchG
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis / Baugenehmigung. Der Antrag auf Erteilung einer solchen Erlaubnis ist
durch den Vorhabentrager gemall § 19 Abs. 1 BbgDSchG schriftlich mit den zur Beurteilung der MaRnahme erfor-
derlichen Unterlagen bei der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Havelland zu stellen. Im Falle eines
Baugenehmigungsverfahrens ist der Antrag an die untere Bauaufsichtsbehorde zu richten.
Gemal Stellungnahme des Brandenburgischen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmu-
seum, Abteilung Bodendenkmalpflege vom 6. Dezember 2012 (PRH-322,2012) wird die Denkmalfachbehérde fir
Bodendenkmale einer Erlaubnis zur Veranderung, bzw. Teilzerstérung des Bodendenkmales zustimmen, insofern
sichergestellt ist, dass der Vorhabentrager:
1. im Hinblick auf § 7 Abs. 1 und 2 BbgDSchG die denkmalzerstérenden Erdarbeiten / BaumaBnahmen auf
ein unbedingt erforderliches MaR reduziert;
2. in den Bereichen, wo denkmalzerstérende Erdarbeiten bzw. Baumafnahmen unumganglich sind, die Durch-
fuhrung von baubegleitenden bzw. bauvorbereitenden archaologischen Dokumentationen (Ausgrab-
ungen) zu seinen Lasten gemal § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG gewahrleistet.

Einzelheiten sind im Rahmen des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens zu regeln.

Textliche Festsetzungen (TF)

Art und MaR der baulichen Nutzung

1.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) allgemein zulassigen Anlagen fur sportliche Zwecke unzulassig. Die gemaR § 4 Absatz 3 Nr. 3 (An-
lagen fir Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) der BauNVO zuldssigen Aus-
nahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Errichtung von Rdumen zum dauerhaften Aufenthalt oberhalb des
zweiten Vollgeschosses unzuldssig. Das zulassige dritte Vollgeschoss dient ausschlief3lich der Unterbringung
der technischen Gebaudeausristung sowie von Abstell- und Kellerersatzraumen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 kann ausnahmsweise ein Uberschreiten der straRen-
seitigen Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Erker und Balkone um bis zu 1,0 m zugelassen
werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

4,

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Befestigung von Stellplatzen und deren Zufahrten
sowie der Zufahrten von Garagen (einschlieBlich ,Carports®) in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Oberirdische Stellplatzanlagen flr mehr als 5 Kraftfahrzeuge sind durch Flachen zu gliedern, die zu bepflanzen
sind. Hierzu ist je angefangene 5 Pkw - Stellplatze mindestens ein standortgerechter Baum der Qualitat 16/18
gemal Gehdlzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Mindestgrofie der offenen Bodenflache zum An-
pflanzen eines jeden Baumes (Baumscheibe), die vor Uberfahren zu schiitzen ist, betragt 10 m2. Bei der Ermitt-
lung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind bereits vorhandene Baume einzurechnen, sofern sie den oben
genannten Anforderungen an Art und Qualitat entsprechen. Die Anzahl der gemaR Textlicher Festsetzung Nr. 6
zu pflanzenden Baume reduziert sich um die Anzahl der Baume, die gemal dieser Festsetzung auf
oberirdischen Stellplatzanlagen innerhalb von Verkehrsflachen zu pflanzen sind.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 und 5 BauGB

In der offentlichen StralRenverkehrsflache "Planstrale" sind insgesamt mindestens 8 und in der Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung "Dorfplatz" sind insgesamt mindestens 6 standortgerechte
Baume der Qualitat 16 /18 gemal Gehdlzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die MindestgréRRe der
unversiegelt anzulegenden Baumscheibe betragt 10 m2.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 und 5 BauGB

Niederschlagswasser ist gemaf § 54 Abs. 4 BbgWG auf den Grundstlicken auf denen es anfallt zu versickern.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

Gestalterische und bauordnungsrechtliche Vorschriften

8.

10.

1.

12.

13.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dachgeschoss
auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, die auf mindestens zwei gegen-
Uberliegenden Seiten durch geneigte Dachflichen mit einer Dachneigung von mindestens 25 Grad und
héchstens 50 Grad begrenzt sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Dachgauben unzulassig. Auf den, von der o6ffentlichen Stralenver-
kehrsflache "Planstrale" abgewandten, Dachflachen sind zudem Dachfenster sowie Dacheinschnitte unzu-
lassig. Von der "Planstralle" abgewandt sind solche Dachflachen, bei denen der Winkel der Trauflinie zur
Achse des davor gelegenen StralRenabschnitts mehr als 100 Grad betragt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Dachgauben allgemein zulassig, sofern sie auf einer Dachflache nur
einreihig (auf einer horizontalen Linie) errichtet werden. Der obere Dachabschluss der Gaube muss mindestens
zwei Ziegelreihen unterhalb der Firstlinie des Hauptgebaudes in das Hauptdach einbinden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Vor den straRenseitigen Baugrenzen sowie ihren geradlinigen Verlangerungen bis zu den Grundstiicksgrenzen
sind bauliche Einfriedungen nur als offene Zaune zuldssig. Mauern einschlieRlich Sockelmauern sind unzu-
lassig. Die Hohe der stralRenseitigen Einfriedungen darf maximal 1,20 m, gemessen ab der natirlichen Ge-
landeoberflache, betragen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Dachflachen ab einer Flache von 25 m? mit roten
oder anthrazitfarbenen Dachsteinen / Dachziegeln einzudecken.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind aus Blockhausprofilen errichtete Gebaude unzu-
lassig. Die Auflenwande von Gebauden sind als hell getonte Putz- oder Klinkerfassaden auszufiihren.
Zulassig sind nur Farben, die nach dem Natural Color System folgende Eigenschaften aufweisen:

- abgetdntes Weil} aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und héchstens
10 % und einem Buntanteil von héchstens 2 %,

- reines Grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und hochstens 10 %.

- Farben aus dem Farbbereich von Gelb bis Gelbrot (davon max. 50 % Rot) mit einem Schwarzanteil von
mindestens 5 % und hdchstens 10 % und einem Buntanteil von héchstens 10 %

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Farben aus dem Farbbereich von Grin bis Gringelb (davon max. 20 % Gelb) mit einem Schwarzanteil
von mindestens 5 % und héchstens 10 % und einem Buntanteil von hdchstens 10 %.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Sonstige Festsetzungen

14.

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Geholzliste standortgerechter Baume

Acer spec.
Alnus spaethii

Carpinus betulus

Eschen in Sorten Eichen in Sorten
Waldkiefer

Traubenkirsche in Sorten

Ahorn in Sorten Fraxinus spec. Quercus spec.

Purpur-Erle Pinus sylvestris Tilia spec. Linden in Sorten

Gemeine Hainbuche Prunus padus Ulmus spc. Ulmen in Sorten

Hinweise

Baumschutzsatzung

Mit Inkrafttreten gelten im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 "Wohngebiet zwischen Pots-
damer Strale und Wernitzer Weg" die Bestimmungen der Satzung zum Schutz von Baumen in der Gemeinde
Woustermark (Baumschutzsatzung) vom 01.01.2012. Die Beseitigung eines geschutzten Baumes bedarf der vor-
herigen Genehmigung der Gemeinde Wustermark. Antrdge auf Genehmigung sind schriftlich unter Angabe von
Grunden an die Gemeindeverwaltung zu richten.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 "Wohngebiet zwischen Potsdamer Strafle und
Wernitzer Weg" sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen von Brutvégeln der europdischen Vogelarten und
von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie mdglich. Fir diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote
des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Zur Vermeidung von VerstoRen gegen die Zugriffs- und Stérungsverbote ist die Baufeldfreimachung einschlieBlich
von MaRnahmen zur Vegetationsbeseitigung auBerhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeiten durchzu-
fuhren.

Sollten im Vorfeld von Baumaflinahmen einschlielllich von Mallnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflanzungs-
und Ruhestatten dieser besonders geschitzten Tierarten festgestellt werden und deren Beseitigung (Entnahme,
Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der BaumafRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der
Arbeiten zu erfassen und der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Havelland zur Kenntnis zu geben.
Hieraus koénnen sich Restriktionen fiir die Baumaflnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener
AusgleichsmalRnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonderen Artenschutzes (§ 44
BNatSchG) erforderlich werden. Der Hinweis zum Besonderen Artenschutz wird im weiteren Verfahren auf
Grundlage des Artenschutzfachbeitrages ergénzt.

Niederschlagswassersatzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 "Wohngebiet zwischen Potsdamer Stral’e und
Wernitzer Weg" gilt die Satzung der Gemeinde Wustermark uber die Entsorgung von Niederschlagswasser und die
Erhebung von Kostenersatz fiir den Anschluss eines Grundstiicks an die 6ffentliche Niederschlagswasseranlage
(Niederschlagswassersatzung).

Stellplatzsatzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. H 53 "Wohngebiet zwischen Potsdamer Stralle und
Wernitzer Weg" gilt die 2. Anderung der Satzung der Gemeinde Wustermark Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom 12.03.2019.

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit dem Stand vom .........cccccceeeeee.
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralten, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist
hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden
Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Hersteller der Planunterlage

Verfahrensvermerke

Ausfertigung

Die Gemeindevertretung hat auf ihrer Sitzung am ... die Abwagung der vorge-
brachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geprift, den Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Wustermark, .......cccoeeevviiieeiiiiinnnnns

Unterschrift Hauptverwaltungsbeamter

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend
der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist
(/0] 1o KR bis einschlieBlich zum ......................... ortsuiblich durch Aushang bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Mangeln bei der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erldschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Wustermark, .......cccoeevvviiieeeeeiinnnns

Unterschrift Hauptverwaltungsbeamter

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18, Nr. 39), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])
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Ubersichtslageplan, M 1:10.000 (Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/LGB (2026), dI-dé/by-Q-O)

Gemeinde Wustermark
Landkreis Havelland

Bebauungsplan Nr. H 53 ,,Wohngebiet zwischen Potsdamer
StraBe und Wernitzer Weg*“, OT Hoppenrade

Vorentwurf zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB

mit Erganzungen zur maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen im WA 1 gemaR
Billigungsbeschluss des Ortsbeirates Hoppenrade vom 13.04.2026 (BV 41/2026)

Planverfasserin:
Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH
Gustav-Meyer-Allee 25 (Haus 26a) in 13355 Berlin

Tel.: +49 (0)30 /86 47 390 E-Mail: buero@szsp.de
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