BEBAUUNGSPLAN "Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager" DER GEMEINDE NIEDERGORSDORF
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RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

- Brandenburgisches  Ausfiihrungsgesetz  zum  Bundesnaturschutzgesetz ~ (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13 Nr. 3), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBL.1/25, [Nr. 17])

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI. 1/18, [Nr. 39]) das zuletzt geandert ist durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI. /23 Nr. 18)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Als Art der Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Im allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 18 und 19 BauNVO)

2.1 Hohe baulicher Anlagen
Die Héhe baulicher Anlagen darf 113,20 m Gber NHN im DHHN2016 nicht dberschreiten.

Die maximal zuléssige Hohe baulicher Anlagen von 113,20 m iiber NHN im DHHN2016 gilt nicht fiir technische
Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Fahrstuhlschachte und Solaranlagen.

WA 1: Im WA 1 wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal IV in Verbindung mit der Gestaltungsfestsetzung
8.2 festgesetzt.

WA 2: Im WA 2 wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal Il in Verbindung mit der Gestaltungsfestsetzung
8.2 festgesetzt.

WA 3: Im WA 3 wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal Il in Verbindung mit der Gestaltungsfestsetzung
8.3 festgesetzt.

2.2 Grundflachenzahl

In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung getroffen:
Grundflachenzahl: GRZ 0,3.

Eine Uberschreitung der Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist ausgeschlossen.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 BauNVO)
Fr die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 wird die offene Bauweise festgesetzt.
Im WA 3 sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

4. Larmschutzfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
4.1 Zum Schutz vor Larm muss entlang der Treuenbrietzener StraBe bis zu einer Tiefe von 60 m ab

Grundstiicksgrenze mindestens ein schutzbediirftiger Raum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als
zwei Aufenthaltsrdumen miissen mindestens die Halfte der schutzbedirftigen R&ume mit den notwendigen
Fenstern zu der von der Treuenbrietzener Stralle abgewandten Gebaudeseite orientiert sein.

Von der Treuenbrietzener Strae abgewandt sind solche AuRenwénde, bei denen der Winkel zur Achse des
davor gelegenen Strallenabschnitts mehr als 100 Grad betrégt.

4.2 Bei Wohnungen mit Fenstern zur Treuenbrietzener StraRe, die nicht Gber mindestens ein Fenster zur
straBenabgewandten Gebaudeseite verfiigen, sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die
schutzwiirdigen Réume durch den Einsatz von schallged@mmten Liiftern in allen Bereichen mit Nacht-
Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu berlicksichtigen oder es missen im Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung
gleichwertige Manahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

4.3 Zum Schutz vor Larm sind AuRenwohnbereiche von Wohnungen entlang der Treuenbrietzener Stralle bis
zu einer Tiefe ab Grundstiicksgrenze von 30 m nur in baulich geschlossener Ausfiihrung (zum Beispiel als
verglaste Loggia oder verglaster Balkon) zul@ssig. Bei Wohnungen mit mehreren AuBenwohnbereichen muss
mindestens ein AuBenwohnbereich diese Anforderung erfiillen oder zur straBenabgewandten Gebaudeseite
orientiert sein.

Von der Treuenbrietzener Strae abgewandt sind solche AuRenwénde, bei denen der Winkel zur Achse des
davor gelegenen Strallenabschnitts mehr als 100 Grad betragt.

4.4 Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume der Gebaude entlang der
Treuenbrietzener Stralle ein bewertetes Gesamt-Bau-Schallddmm-MaR (R‘'w,ges) aufweisen, das nach
folgender Gleichung gemal DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w, ges = LA - KRaumart
mit LA = maRgeblicher AuRenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuBenlarmpegels LA erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 gemaR
DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von
schallged@mmten Liiftern in allen Bereichen mit néchtlichen Beurteilungspegeln =50 dB(A) zu
beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung 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 malgeblichen AuRenldarmpegel (LA) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln
des Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER vom 14.04.2022 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.

5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Stellplatze i. V. m. § 87 Abs. 4 BbgBO)

5.1 Die in der Planzeichnung festgesetzte Verkehrsflache ist ffentlich. Die Einteilung der Verkehrsflache ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

5.2 Die private Verkehrsflache dient dem FuB- und Radverkehr.

5.3 Stellplatze i. V. m. § 87 Abs. 4 BbgBO:

Im Allgemeinen Wohngebiet sind je Wohneinheit bis 100 m? Wohnflache ein Stellplatz oder Garage und ab
100 m? Wohnflache 2 Stellplatze oder Garagen auf den Grundstiicksflachen zu errichten.

6. Versickerungspflicht (§ 9 Abs. 1 Nr. 14i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG)
Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf Vegetationsflachen oder in
Sickeranlagen auf den Grundstlicken selbst zu versickern.

7. MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7.1 Der Privatweg und 30 % der Verkehrsflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

7.2 Auf den Baugrundstiicken ist eine Befestigung von Stellplatzfidchen und ihren Zufahrten nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 %
Fugenanteil) zuléssig.

7.3 Die mit A 1 gekennzeichnete Fldche zum Anpflanzen ist zu 50 % mit Baumen und Strauchern der
Gehdlzliste 1 (Baume) und 2 (Straucher) zu bepflanzen, wobei je angefangene 100 m? Pflanzflache
mindestens ein Baum mit einem Stammumfang von mindestens 10-12 cm in die Pflanzung zu
integrieren ist.

7.4 Die mit A 2 gekennzeichnete Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ist wie folgt zu bepflanzen: Je 100 m? Pflanzflache sind ein Baum mit einem
Stammumfang von mindestens 10 bis 12 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, gemaRk Gehdlzliste 3 (Baume)
und 5 Straucher mit einer Mindesthohe von 60 cm, gemaR Gehdlzliste 4 (Straucher) anzupflanzen.

7.5  Die mit CEF 1 bezeichnete Flache ist gemaR Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, Manahmeblatt CEF
1 zu entwickeln.

7.6 Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 300 m? Grundstiicksflache
ein groRRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessenin 1,0 m Héhe,
zu pflanzen. Es wird die Verwendung von Arten der Gehdlzliste Nr. 3 empfohlen.

8. Gestaltungsfestsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

8.1 Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind transparent zulassig. Sie diirfen an der offentlichen StraBe 1,20 m Uber dem
fertig gestellten Gelande nicht Uberschreiten. Maschendrahtzéune sind unzulassig. Mauern, geschlossene
Zaunfelder und Gabionen sind als Einfriedung nicht zulassig. Griindungen fiir Grundstiickseinfriedungen
mussen 0,5 m von der StraBenbegrenzungslinie entfernt sein.

8.2 Ausbildung des obersten Vollgeschosses als Dachgeschoss

Im Allgemeinen Wohngebiet ist das oberste zuldssige Vollgeschoss als Dach- oder Staffelgeschoss
auszubilden. Bei Ausbildung als geneigtes Dach darf die Dachneigung des obersten zuldssigen Vollgeschoss
30 Grad nicht unterschreiten, 45 Grad nicht (iberschreiten und der Drempel nicht mehr als 0,80 m betragen.
Bei Ausbildung als Staffelgeschoss miissen die Umfangwande des obersten zuldssigen Vollgeschosses
mindestens mit drei AuBenwanden um mindestens 1,5 m hinter die Umfangwénde des darunter liegenden
Geschosses zuriicktreten.

8.3 Dacher
Das Hauptgebaude im WA 3 ist mit einem Sattel- oder Walmdach auszufuhren.

8.4 Begriinung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Schottergarten unzuléssig.

Hinweise

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Bohrungen fiir Warmepumpenanlagen mit einer
Tiefe bis max. 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab Grundstlicksgrenze méglich. Bohrungen
dartiber hinaus werden nicht zugelassen. Geringere Tiefen sind méglich.

Bei der Nutzung von Brunnen muss mit mdglichen Beeintrdchtigungen der Wasserqualitdt durch
Deponieschadstoffe der angrenzen-den Deponie bzw. die Eignung des geférderten Grundwassers gerechnet
werden. Die Wasserqualitat ist eigenverantwortlich zu prifen. Brunnen sind Erdaufschiiisse, die vor
Bohrbeginn bei der Unteren Wasserbehérde anzeigepflichtig sind.

Fir die Umsiedlung der Zauneidechsen ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der
Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Die Baufeldfreimachung und Féllung von Gehdlzen muss in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
Februar erfolgen. (§ 39 Abs. 5 BNatSchG) Vor Beginn der Bautatigkeit sollte eine nochmalige Kontrolle der zu
entnehmenden Gehdlze auf Nist- und Ruhestéatten — auch beziliglich des Eichhérnchens — erfolgen.

VERFAHRENSVERMERKE

Auslegungsvermerk

Der Bebauungsplan "Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager der Gemeinde Niedergdrsdorf, Stand
....................... , wurde gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch mit der Begriindung und den nach Einschétzung
der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom
........................................... bis  zum aufgrund  der
Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Gemeinde Niedergdrsdorf Nr. ... vom
.................................. im Bauamt der Gemeindeverwaltung Niedergdrsdorf offentlich ausgelegt.

Niedergdrsdorf, den ...........
Siegel

Doreen BoRdorf
Biirgermeisterin der Gemeinde Niedergdrsdorf

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom Marz 2021 und
weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Plétze vollstandig nach.

Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragung der neu zu
bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig moglich.

Luckenwalde, den..........cuveet coviiiiieee e
Siegel Vermessungsbiiro Bornemann
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde Niedergdrsdorf hat am ...........ccccceviiininn. den
Bebauungsplan  "Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager* der Gemeinde Niedergdrsdorf als Satzung
beschlossen und die Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.

Niedergdrsdorf, den ...........
Siegel

Doreen BoRdorf
Biirgermeisterin der Gemeinde Niedergdrsdorf

Ausfertigung
Der Bebauungsplan "Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager* der Gemeinde Niedergdrsdorf, bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Niedergdrsdorf, den ...........
Siegel

Doreen BoRdorf
Biirgermeisterin der Gemeinde Niedergdrsdorf

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans "Erweiterung Schulsiedlung Altes Lager* der Gemeinde
Niedergdrsdorf wurde am .. .. im Amtsblatt fir die Gemeinde Niedergdrsdorf Nr.
... ortstiblich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Niedergdrsdorf, den ...........
Siegel

Doreen BoRdorf
Biirgermeisterin der Gemeinde Niedergdrsdorf
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