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

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

Verkehrsflächen

Maßstab

Gemeinde Rüdersdorf bei Berlin
Ortsteil Rüdersdorf

 Bebauungsplan Nr. 30
"Feuerbachstraße / Schillerstraße"

Übersich tskarte Plangebiet

Bearbeitung
HiBU  Plan GmbH
Groß K ienitzer Dorfstr. 15 
15831 Blankenfelde Mah low
Tel. 033708 902470 // info@h ibuplan.de

Entwurf
Stand 26.08.2025

Teil A: Zeichnerische Festsetzung

Schillerstraße

1:500

F euerbachstraß e

1. Art der baulich en Nutzung (§9 Abs. 1. Nr. 1 BauGB)
1.1. Das Baugebiet W A wird nach  Maßgabe der Planzeich nung als Allgemeines W oh ngebiet gemäß § 4 BauNV O
festgesetzt.
1.2. Z ulässig sind gemäß § 4 Abs. 2 BauNV O:
- W oh ngebäude,
- die der V ersorgung des Gebiets dienenden Läden, Sch ank- und Speisewirtsch aften sowie nich t störende
Handwerksbetriebe,
- Anlagen für kirch lich e, kulturelle, soziale, gesundh eitlich e und sportlich e Z wecke.
1.3. Nich t zulässig sind
- Betriebe des Beh erbergungsgewerbes,
- sonstige nich t störende Gewerbebetriebe,
- Anlagen für V erwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.
2. Maß der baulich en Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Für das Baugebiet W A sind zwei Baufelder ausgewiesen.
2.1. Für das Baufeld 1 wird folgendes Maß der baulich en Nutzung festgesetzt:
Z ulässige Grundfläch enzah l: 0,4
Z ah l der zulässigen oberirdisch en Gesch osse: 3.
Das dritte Gesch oss ist als ausgebautes Dach gesch oss zu errich ten.
2.2. Für das Baufeld 2 wird folgendes Maß der baulich en Nutzung festgesetzt:
Z ulässige Grundfläch enzah l: 0,4
Z ah l der zulässigen oberirdisch en Gesch osse: 3.
Das dritte Gesch oss ist als ausgebautes Dach gesch oss zu errich ten.
3.Bauweise, überbaubare Grundstücksfläch e (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
3.1.Auf Baufeld 1 sind Einfamilienh äuser, Doppelh äuser und R eih enh äuser in offener Bauweise zulässig.
3.2.Auf Baufeld 2 sind R eih enh äuser und Meh rfamilienh äuser in offener Bauweise zulässig.
3.3.Die überbaubaren Grundstücksfläch en sind durch  die in der Planzeich nung dargestellten Baugrenzen festgesetzt.
3.4.Nebenanlagen sind außerh alb der Baugrenzen zulässig.
4.V erkeh rsfläch en (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 12 BauNV O)
4.1.Innerh alb des Plangebiets wird eine private V erkeh rsfläch e der inneren Ersch ließung dienend festgesetzt.
4.2.Innerh alb des Plangebiets wird eine öffentlich e V erkeh rsfläch e der äußeren Ersch ließung dienend festgesetzt.
4.3.Die V erkeh rsfläch en sind über straßenbegleitende V egetationsfläch en oder Sickeranlagen zu entwässern.
5.Geh -, Fah r- und Leitungsrech t (§ 9 Abs. 1. Nr. 21 BauGB)
Das Geh - Fah r- und Leitungsrech t für die ausgewiesene private V erkeh rsfläch e wird zugunsten der Anwoh ner und zur
V ersorgung der Anwoh ner bezüglich  Feuerweh r und Abfallentsorgung festgesetzt.
6.Private Grünfläch en (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
6.1.Die Grünfläch e wird als private Grünfläch e festgesetzt.
6.2.Die als „private Grünfläch e“ festgesetzten Fläch en sind dauerh aft als gärtnerisch  gestaltete Grünfläch en anzulegen, zu
unterh alten und zu erh alten.
6.3.Eine baulich e Nutzung dieser Fläch en ist unzulässig. Z ulässig sind lediglich  untergeordnete Anlagen, die der
Z weckbestimmung der Grünfläch e dienen (z. B. W ege, Sitzplätze, Einfriedungen, Spielgeräte oder nich t überdach te
Müllstandorte), sofern sie nich t dem Ch arakter der Grünfläch e widersprech en.
7. V ersiegelung und Grundstücksentwässerung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
7.1.W ege, Z ufah rten und Stellplatzfläch en dürfen nur in luft- und wasserdurch lässiger Bauweise ausgefüh rt werden, z. B.
durch  R asengittersteine, Sch otterrasen oder breitfugiges Pflaster mit sickerfäh igem U ntergrund.
7.2.Das auf den Baugrundstücken anfallende Niedersch lagswasser ist vorrangig ortsnah  auf dem Grundstück zu versickern,
sofern dies tech nisch  möglich  und rech tlich  zulässig ist.
8.Gestaltung der unbebauten Fläch en der Baugrundstücke (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und 25a BauGB)
8.1.Nich t überbaute Fläch en der bebauten Grundstücke sind gärtnerisch  anzulegen und dauerh aft zu begrünen.
8.2.Steingärten, das h eißt fläch ige K ies-, Sch otter- oder äh nlich e mineralisch e Aufsch üttungen oh ne wesentlich en
Bepflanzungsanteil, sind unzulässig. K leine Sch otterungen wie Traufkanten sind möglich .
9.Maßnah men zum Sch utz von Natur und Landsch aft (§9 Abs. 1 Nr. 20)
9.1.K ompensationsmaßnah me
Je angefangene 50m² neu versiegelter Fläch e sind ein Baum oder fünf Sträuch er gemäß Pflanzliste und der angegebenen
Q ualität innerh alb der W oh ngrundstücke zu pflanzen und dauerh aft zu erh alten.
9.2.V ermeidungsmaßnah men im Sinne des Artensch utzes
M1: Die Baumaßnah men, die zu einer Beeinträch tigung der Nester füh ren können, dürfen nur außerh alb der Brutzeit
erfolgen.
M2: Auf Glasaußenwände, verglaste Hauswände oder Balkongeländer ist bestenfalls zu verzich ten oder es sind
Sch utzmaßnah men gegen V ogelsch lag umzusetzen.
M3: Baumsch nitte sollen nur außerh alb der Brutzeit erfolgen.
M4: Beim Mäh en von Bösch ungen, Dämmen und W egrändern sollten grundsätzlich  nur die für die Gewäh rung der
V erkeh rssich erh eit notwendigen Bereich e wäh rend der V egetationsperiode gemäh t werden.
M5: Auf künstlich e Beleuch tungsanlagen mit seh r h oh er Intensität soll nach  Möglich keit wäh rend der Bauph ase verzich tet
werden. näch tlich e Baumaßnah men sind auszusch ließen.
M6: U m einen Tatbestand der Sch ädigung bezüglich  V ögeln oder Fledermäusen zu verh indern, werden bei R odung von
Bäumen diese vorh er auf Höh lungen durch  die ÖBB untersuch t und ggf. im V erh ältnis 1:2 Ersatzlebensstätten für V ögel und
Fledermäuse angebrach t.
M7: Baubedingt kann es wäh rend der V egetationsbeseitigung oder in weiteren Bausch ritten zu einer Einwanderung von
Z auneidech sen auf die Baufläch en kommen. U m dies zu vermeiden, müssen entlang der W aldkante im Osten des Gebiets
ein Z auneidech senzaun gebaut werden um eine Fallenwirkung zu vermeiden.
10. Stellplätze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i. V. m. Stellplatzsatzung der Gemeinde R üdersdorf)
10.1.Die Z ah l, Größe und Art der h erzustellenden Stellplätze rich tet sich  nach  der Stellplatzsatzung der Gemeinde
R üdersdorf bei Berlin vom 30.05.2024, einsch ließlich  der zugeh örigen R ich tzah lentabelle.
10.2.Notwendige Stellplätze sind auf dem jeweiligen Grundstück h erzustellen. Eine Ablösung ist nur unter den in der
Satzung geregelten V oraussetzungen möglich .
10.3.Stellplätze und Z ufah rten sind in wasser- und luftdurch lässiger Bauweise auszufüh ren (z. B. R asengittersteine,
Sch otterrasen, o. ä.)

Baufeld 1

Baufeld 2

Baufeld 2

K artendaten: openstreetmap.org/copyrigh t

Die verwendete Planunterlage enth ält den Inh alt des Liegensch aftskatasters mit dem Stand vom
_________________ und weist die planungsrelevanten baulich en Anlagen sowie Straßen, W ege und Plätze
vollständig nach . Sie ist h insich tlich  der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch  eindeutig. Die
Übertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Örtlich keit ist eindeutig möglich .
____________________, den  ___________________

Öffentlich  bestellter V ermessungsingenieur

Katastervermerk

Q ualität:
Sträuch er: verpflanzte Sträuch er-Höh e: 40-60 cm
Bäume: Hoch stämme in der Q ualität 2 x verpflanzt,
Stammumfang 12-14 cm
Pflanzliste Sträuch er
Berberis vulgaris L. - Gemeine Berberitze
Corylus avellana - Strauch h asel
Crataegus monogynd - Eingriffliger W eißdorn
Crataegus laevigata - Z weigriffliger W eißdorn
Cornus sanguinea Blutroter - Hartriegel
Cornus mas - K ornelkirsch e
Cytisus scoparius - Besenginster
Euonymus europaeus - Pfaffenh ütch en
Prunus spinosa – Sch leh e
R h amnus cath artica - K reuzdorn
R osa canina agg. - Hunds-R ose
R osa corymbifera agg. - Hecken-R ose
R osa rubiginosa agg. - W ein-R ose
R osa elliptica agg. - K leinblättrige R ose
R osa lomentosa agg. - Filz-R ose
Sambucus nigra - Sch warzer Holunder
Sorbus torminalis - Elsbeere
V iburnum opulus - Gemeiner Sch neeball

Pflanzliste Bäume
Acer plantanoides - Spitzah orn
Acer campestre – Feld-Ah orn
Carpinus betulus – Hainbuch e
Q uerus robur – Stiel-Eich e
Q uercus petraea – Trauben-Eich e
Sorbus aucuparia – V ogelbeere
Tilia cordata – W inter-Linde
Frax inus ex celsior - Gew. Esch e
Molus sylvestrig agg. – W ild-Apfel
Pyrus pyraster agg. - W ildbirne
Prunus padus – Früh blüh ende Traubenkirsch e
Prunus avium - V ogelkirsch e

Teil B: Textliche Festsetzungen
Pflanzliste

Hinweise

BauGB - Baugesetzbuch  in der Fassung der Bekanntmach ung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), das
zuletzt durch  Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 394) geändert worden ist.
BauNV O - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmach ung vom 21. November 2017 (BGBl. I
S. 3786), die zuletzt durch  Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden
ist.
PlanZ V  - Planzeich enverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt durch  Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) geändert worden ist.
BbgBO - Brandenburgisch e Bauordnung in der Fassung der Bekanntmach ung vom 15. November 2018
(GV Bl.I/18, [Nr. 39]) zuletzt geändert durch  Gesetz vom 28. September 2023 (GV Bl.I/23, [Nr. 18])
BbgDSch G (Brandenburgisch es Denkmalsch utzgesetz) —  Gesetz über den Sch utz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisch es Denkmalsch utzgesetz - BbgDSch G) vom 24. Mai 2004
(GV Bl.I/04, [Nr. 09], S.215) zuletzt geändert durch  Artikel 11 des Gesetzes vom 5. März 2024 (GV Bl.I/24, [Nr.
9], S.9).
BbgNatSch AG - Brandenburgisch es Ausfüh rungsgesetz zum Bundesnatursch utzgesetz (Brandenburgisch es
Natursch utzausfüh rungsgesetz) vom 21. Januar 2013 (GV Bl.I/13, [Nr. 3], S., ber. GV Bl.I/13 [Nr. 21]) zuletzt
geändert durch  Artikel 19 des Gesetzes vom 5. März 2024 (GV Bl.I/24, [Nr. 9], S.11)
BNatSch G - Bundesnatursch utzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), das zuletzt durch  Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBl. 2024 I Nr. 323) geändert worden ist.
Niedersch lagswassersatzung - Satzung über die Bewirtsch aftung von Niedersch lagswasser der Gemeinde
R üdersdorf bei Berlin vom 27.04.2006.
Stellplatzsatzung - Satzung über die Herstellung notwendiger Stellplätze der Gemeinde R üdersdorf bei Berlin
vom 22.06.2024.

Rechtsgrundlagen

V ermeidungsmaßnah men im Sinne der Sch utzgüter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
1. Biotopsch utz
M1 Steingärten, das h eißt fläch ige K ies-, Sch otter- oder äh nlich e mineralisch e Aufsch üttungen oh ne
wesentlich en Bepflanzungsanteil, sind unzulässig, kleinfläch ige Sch otterungen wie Traufkanten ist möglich .
2. Immissionssch utz
Die sch alltech nisch en Orientierungswerte für den V erkeh rslärm nach  DIN 18 005 für Allgemeine W oh ngebiete
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) werden nach ts im Baufeld übersch ritten. Es sind Maßnah men zum
Sch allsch utz erforderlich . Die Sich erstellung gesunder W oh n- und Arbeitsverh ältnisse erfolgt über passive
Maßnah men:
M2 In dem für das Gebiet ausgewiesenen Lärmpegelbereich  III sind erforderlich e Gesamtbausch alldämmmaße
von 35 dB zu realisieren.
M3 W eiterh in sind bei Außengeräusch belastungen > 45 dB(A) wäh rend der Nach tzeit fensterunabh ängigen
Lüftungseinrich tungen vorzuseh en.
M4 Offene Außenwoh nbereich e sind bei Beurteilungspegeln von meh r als 59 dB(A) (inkl. 3 dB
R eflex ionszusch lag) auszusch ließen.
M5 Im Z uge der Gebäude- und Grundrissplanung sollte darauf geach tet werden, dass besonders
sch utzbedürftige Aufenth altsräume mit Nach tnutzung (z. B. Sch laf- und K inderzimmer) nich t in R ich tung der
Autobah n orientiert werden.
Es wird empfoh len, die sch alltech nisch e U ntersuch ung weiterzufüh ren, sobald für das Gebiet eine
Gebäudeplanung vorliegt.
3. Sch utzgut K ultur- und Sach güter
Das Plangebiet befindet sich  auf dem Bodendenkmal 60092 - Siedlung slawisch es Mittelalter, Siedlung
U rgesch ich te, Siedlung Bronzezeit, Einzelfund Neuzeit, Gräberfeld römisch e K aiserzeit, Einzelfund
V ölkerwanderungszeit, Einzelfund deutsch es Mittelalter (Denkmalliste des Landes Brandenburg, Stand:
01.01.2025).
In der unmittelbaren U mgebung sind bereits Fundplätze der Bronzezeit und römisch en K aiserzeit mit einem
seh r h oh en Fundaufkommen bekannt. V or Beginn jeglich er Erdarbeiten ist entweder eine Sondage durch füh ren
zu lassen, um dem Bauh errn K larh eit über die zu erwartende Fundsituation zu versch affen oder die
Ersch ließungsarbeiten / Bauarbeiten sind arch äologisch  begleiten zu lassen, nach dem dafür einen
denkmalrech tlich e Erlaubnis beantragt bzw. geneh migt worden ist.

Verfahrensvermerke
Der Bebauungsplan Nr. 30 "Feuerbach straße / Sch illerstraße" wurde am _________________ als Satzung
besch lossen. Die Begründung wurde gebilligt.
Es wird bestätigt, dass der Inh alt des Bebauungsplans und die tex tlich en Festsetzungen mit dem h ierzu
ergangenen Besch luss der Gemeindevertretung vom _________________ übereinstimmt. Der
Bebauungsplan wird h iermit ausgefertigt.
R üdersdorf bei Berlin, den ___________________ ________________________

Der Satzungsbesch luss sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wäh rend der Dienststunden
von jeder Person eingeseh en werden kann und über den Inh alt Auskunft zu erh alten ist, sind durch
V eröffentlich ung im Internet auf der W ebseite der Gemeinde R üdersdorf bei Berlin ortsüblich  bekannt
gemach t worden. In der Bekanntmach ung ist auf die Geltendmach ung der V erletzung von V erfah rens- und
Formvorsch riften und von Mängeln der Abwägung sowie auf die R ech tsfolgen (§ 215 Abs. 1 und 2 BauGB)
h ingewiesen worden.
R üdersdorf bei Berlin, den  ___________________ ________________________

Die Bürgermeisterin

Die Bürgermeisterin

Plangrundlage erstellt am 25.06.2025 vom V ermessungsbüro V ER M-PR O direkt
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