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1. Art der Nutzung  
 
1.1 In den allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO 

genannten allgemein zulässigen Schank- und Speise- wirtschaften und die in § 4 Abs. 3 
BauNVO genannten ausnahmsweise zulässigen Nutzungen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, nicht störende Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen, Garten-
baubetriebe, Tankstellen) sowie Ferienwohnungen gemäß § 13a i.V.m. § 4 Abs. 3 Nr. 2 
BauNVO nicht zulässig. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO, § 13a i.V.m. § 4 
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) 
 

1.2  Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 können die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 genannten allgemein 
zulässigen Nutzungen (Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und 
sportliche Zwecke) nur ausnahmsweise zugelassen werden. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2, § 1 Abs. 5 BauNVO) 
 

1.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 genannten allgemein 
zulässigen die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden nicht zulässig. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2, § 1 Abs. 5 BauNVO) 
 

1.4 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind oberhalb des 1. Vollgeschosses 
nur Wohnungen zulässig. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2, § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO) 
 

2. Maß der baulichen Nutzung 
 
2.1  Eine Überschreitung der festgesetzten maximal zulässigen Firsthöhe (FH) kann 

ausnahmsweise durch Dachflächen und Dachaufbauten um bis zu 0,5 m sowie für 
technische Anlagen und für Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien in der technisch 
notwendigen Höhe zugelassen werden.  
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) 
 

3. Mindest- und Höchstmaß von Wohnbaugrundstücken 
 
3.1  Im Geltungsbereich des Bebauungsplans darf die Größe der Wohnbaugrundstücke 

800 m² nicht unterschreiten und 1.000 m² nicht überschreiten. Dabei sind die jeweils 
angrenzenden privaten Grünflächen anteilig mitzuberücksichtigen.  
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) 
 

4. Nebenanlagen 
 
4.1  Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Stellplätze und Garagen sowie Nebenanlagen im 

Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebäuden ausgehen, 
auf den Flächen zwischen Straßenbegrenzungslinie und straßenseitiger Baugrenze 
(Vorgartenzone) unzulässig. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO) 
 



4.2  Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Stellplätze und Garagen sowie Nebenanlagen im 
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebäuden ausgehen, 
auf den Flächen zwischen der Grünfläche und der angrenzenden Baugrenze unzulässig. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO) 
 

5. Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden 
 
5.1  Im allgemeinen Wohngebiet WA ist höchstens eine Wohnung je Wohngebäude zulässig. 

Ausnahmsweise kann eine zweite Wohnung zugelassen werden, wenn sie höchstens ein 
Drittel der Geschossfläche des Wohngebäudes einnimmt. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 
 

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 
 
6.1  Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flächen sind mit einem Geh-, Fahr- 

und Leitungsrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der angrenzenden Grund-
stücke im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sowie der zuständigen Ver- und Entsorgungs-
träger zu belasten. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 
 

7. Grünflächen 
 
7.1  Auf den privaten Grünflächen sind als bauliche Anlagen nur Elemente der Garten-

gestaltung (z.B. Bänke, Spielgeräte, Mauern, Einfriedungen, Beete usw.), befestigte 
Aufenthaltsflächen sowie Wege zulässig. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 
 

8. Maßnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft 
 
8.1  Das von den Dachflächen anfallende Niederschlagswasser ist breit- flächig oder in 

Sickeranlagen auf den Grundstücken, auf denen es anfällt, zu versickern.  
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 54 Abs. 4 BbgWG) 
 

8.2  In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie auf den privaten Grünflächen 
ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlässigem 
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlässigkeit wesentlich mindernde 
Befestigungen sind unzulässig. Ausnahmsweise können Zufahrten innerhalb der mit 
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flächen von dieser Festsetzung 
ausgenommen werden. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 
 

9. Anpflanzen und Erhalt von Bäumen, Sträuchern und sonstigen  
Bepflanzungen 

 
9.1  In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 und auf den privaten Grünflächen ist 

je angefangene 500 m² Grundstücksfläche ein einheimischer, standortgerechter Baum 
mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m Höhe, oder zwei 
Obstbäume als Hoch- oder Halbstamm mit einem Stammumfang von mindestens 8 cm, 
gemessen in 1,0 m Höhe, sowie je angefangene 100 m² Grundstücksfläche ein einhei-
mischer, standortgerechter Strauch zu pflanzen. Die im allgemeinen Wohngebiet WA 2 
erforderlichen Pflanzungen können auch auf der angrenzenden privaten Grünflächen 
vorgenommen werden. Vorhandene Bäume und Sträucher in den allgemeinen Wohn-
gebieten und auf den privaten Grünflächen mit mindestens der gleichen Qualität sind auf 



die Zahl der zu pflanzenden Bäume und Sträucher anzurechnen. Die Bepflanzungen 
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.  
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) 
 

9.2 Entlang der öffentlichen Verkehrsfläche des Feldweges sind 14 einheimische standort-
gerechte Bäume zu pflanzen. Vorhandene Bäume können auf die Zahl der zu pflanzen-
den Bäume angerechnet werden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang 
nachzupflanzen.  
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) 
 

9.3 Bei Pflanzungen gemäß textlicher Festsetzungen Nr. 9.1 und 9.2 sind Arten der Anlage 1 
zum Erlass des Ministeriums für Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zur Verwen-
dung gebietseigener Gehölze bei der Pflanzung in der freien Natur vom 2. Dezember 
2019 zu verwenden. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) 
 

10. Gestaltungsregelungen (örtliche Bauvorschriften) 
 
10.1  In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist das oberste zu- lässige Voll-

geschoss als Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung 
sind Geschosse, die auf mindestens zwei gegen- überliegenden Seiten als geneigtes 
Dach mit einem Neigungswinkel von 35 bis 48 Grad ausgebildet sind. Flachdächer sind 
unzulässig. 
Dies gilt nicht für Garagen, überdachte Stellplätze (Carports) und Nebenanlagen im 
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebäuden ausgehen, 
sowie untergeordnete Gebäudeteile wie Vorbauten, Gauben und Treppenräume. 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO) 
 

10.2  In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind geneigte Dachflächen gemäß 
textlicher Festsetzung Nr. 10.1 sowie untergeordnete Gebäuteteile mit einer Dach-
neigung von 25 Grad und mehr mit Dachsteinen in den Farbtönen rot bis braun und grau 
bis schwarz auszuführen. Reflektierende Dacheindeckungen, z. B. durch glasierte 
Dachsteine, sind unzulässig. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Elemente zur 
Nutzung solarer Energie.  
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO) 
 

 
Nachrichtliche Übernahme 
 
Der westliche Teil des Geltungsbereichs (BD) ist Bestandteil des Bodendenkmals Nr. 70424 - 
Dorfkern (Neuzeit / dt. Mittelalter); Siedlung (slaw. Mittelalter); Einzelfund (Urgeschichte). 
 

Hinweis 
 
Die Regelungen des Gesetzes über den Schutz und die Pflege der Denkmale und 
Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004" (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 
24. Mai 2004, S. 215 ff.) sind einzuhalten. 

 


