Textliche Festsetzung

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 In den Urbanen Gebieten sind Vergnugungsstatten und Tankstellen nach § 6a Abs. 3 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 In den Urbanen Gebieten darf die zulassige Grundflache gemall § 19 Abs. 4 BauNVO durch
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird (Tiefgarage), um bis zu 80 % uUberschritten werden. Davon ausgenommen sind das Urbane
Gebiet MU-1 und das Urbane Gebiet MU-2.

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

2.2 Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen gilt nicht fur technische Aufbauten wie Antennen,
Laftungsanlagen und Anlagen zur Nutzung erneuerbaren Energien.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

3. Bauweise

In der abweichenden Bauweise in dem Urbanen Gebiet MU-4 darf die Lange der Gebaude 50 m
uberschreiten.

(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

4. Nebenanlagen

Der Flachenanteil fur oberirdische Stellplatze darf in den Baugebieten maximal 6 % der jeweils
zulassigen Grundflache betragen. Davon ausgenommen sind das Urbane Gebiet MU-1 und das
Urbane Gebiet MU-2.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5. Geh- und Fahrrecht

Innerhalb der mit Geh- und Fahrechten zu belastenden Flache ist ein Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Eigentimer und Nutzer der Flursticke 39 und 808 der Flur 5 der Gemarkung Stahnsdorf sowie
des jeweiligen Beauftragten zu sichern.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6. MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus
erneuerbaren Energien

In den Baugebieten sind mindestens 50 % der Dachflachen mit Anlagen fur die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung auszustatten. Davon ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fir
erforderliche haustechnische Einrichtungen, flir Tageslicht-Beleuchtungselemente oder flr
Dachterrassen genutzt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

7. Anpflanzung von Baumen

In den Flachen zwischen den Linien AB und CD sowie EF und GH ist eine alleeartige
Baumbepflanzung entlang der Verkehrsflache herzustellen. In der Flache zwischen den Linien AB und
CD sind insgesamt 6 Baume und in der Flache zwischen den Linien EF und GH sind insgesamt 9
Baume zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

8. Passiver Schallschutz

8.1 Die zeichnerisch festgesetzten mafigeblichen AuRRenlarmpegel L, (siehe Nebenzeichnung) sind
gemals DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ (Fassung 01/2018) fir Gebaudeseiten und
Dachflachen von schutzbedurftigen Raumen zur Auslegung der Anforderungen an die gesamten
bewerteten Bau-Schalldamm-Malie R',, ;. zugrunde zu legen.

8.2 Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R’ ;s der Aullenbauteile
von schutzbedlrftigen Raumen ergibt sich aus den malgeblichen Aufienlarmpegeln L, unter
Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten entsprechend Gleichung (6) der DIN 4109-1
(Fassung 01/2018) wie folgt: R’,, ges = La = Kraumart

Dabei ist:
Kraumart = 30 dB far Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtu__ngsréume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
Kraumart = 35 dB far Burordume und Ahnliches;

L, der mafgebliche AuRenlarmpegel

Mindestens einzuhalten sind:

R'\.ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blroraume
und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R, sind in Abhangigkeit vom
Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulRenflache eines Raumes Sg zur Grundflache
des Raumes Sg nach DIN 4109-2 (Fassung 01/2018), Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL
nach Gleichung (33) zu korrigieren. Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens nach DIN 4109-2 (,Schallschutz im Hochbau - Teil 2:
Rechnerische Nachweise zur Erfullung der Anforderungen®, Januar 2018, Bezugsquelle Beuth Verlag
GmbH, Berlin) nachzuweisen.

8.3 Zur Beluftung von Schlafraumen, Kinderzimmern und Einraumwohnungen sind bei mafR3geblichen
AuRenlarmpegeln  von L, > 65 dB(A) schallddampfende  LuUftungssysteme  oder
Spezialfensterkonstruktionen erforderlich, die flr den notwendigen Luftwechsel sorgen, ohne dass die
geforderte Luftschalld@mmung der Aul3enbauteile unterschritten wird.

8.4 Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises priufbar nachgewiesen wird, dass (bspw. durch Eigenabschirmung der
Baukorper) ein geringerer mafgeblicher AuRenlarmpegel (gemafl DIN 4109-1, Fassung 01/2018)
vorliegt.

Hinweise

Baumschutzsatzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde
Stahnsdorf einschliel3lich der Ortsteile Guterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (BaumSchS) in
ihrer jeweils geltenden Fassung.

Die Beseitigung eines geschutzten Baumes bedarf der vorherigen Genehmigung der Gemeinde.
Antrage auf Genehmigung sind schriftlich unter Angabe von Anschrift, Flurstick, Lageskizze und den
Grunden an die Gemeindeverwaltung zu richten. Mit der Genehmigung zur Beseitigung eines
geschutzten Baumes ist die Beauflagung von Ersatzpflanzungen oder die Festsetzung einer
Ersatzzahlung verbunden.

Satzung uber die Begriinung von Gebauden und das Verbot von Schottergarten

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung der Gemeinde Stahnsdorf
einschlieBlich der Ortsteile Guterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf Uber die Begrinung von
Gebauden und das Verbot von Schottergarten in ihrer jeweils geltenden Fassung.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm teilweise vorbelastet, so dass passive
SchallschutzmalRnahmen gemaly DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Stand 01/2018) erforderlich
sind. Alle Teile der DIN 4109 ,Schallschutz im Stadtebau® sind beim Beuth Verlag / Berlin erschienen
und kdnnen von diesem bezogen werden. Die hierzu relevanten, aktuellen Teile (insbesondere Teil 1
und 2) der Norm werden durch die Gemeindeverwaltung zur Einsichtnahme vorgehalten und kdnnen
in der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.
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Planzeichenerklarung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Mal} der baulichen Nutzung

2.B. Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal}
0,5 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

Urbanes Gebiet mit Nummerierung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6a BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal} (OK - Oberkante) in
2.B. Metern Gber NHN (Normalhdéhennull) im DHHN 2016
0K 55,0 m (Deutsches Haupthohennetz 2016)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2.B. Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
1] (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

private Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straflenbegrenzungslinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
FulR- und Radweg
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

i Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache
3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

I

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen

Flachen fur Versorgungsanlagen Elektrizitat

Niederschlagswasserentsorgungssatzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung Uber die Entsorgung von Niederschlagswasser
der Gemeinde Stahnsdorf einschlieRlich der

in

Ortsteile Gluterfelde, Schenkenhorst

(Niederschlagswasserentsorgungssatzung) in ihrer jeweils geltenden Fassung.

Stellplatzsatzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung Uber die Stellplatze in der Gemeinde
Stahnsdorf, einschlieBlich der Ortsteile Guterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (Stellplatzsatzung) in ihrer jeweils

geltenden Fassung.

Besonderer Artenschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen von Brutvogeln
der europaischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (z. B. Fledermause) maoglich. Fir diese

Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Baugrundstticke, einschliel3lich der dort stehenden baulichen Anlagen und Gehdlze sind vor ihrer Beraumung
beziehungsweise Beseitigung (= Zugriff) auf Veranlassung und Kosten des Bauherrn bzw. der Bauherrin durch eine
fachkundige Person auf das aktuelle Vorkommen besonders und streng geschutzter Arten gemal § 7 Abs. 2 Nrn. 13
und 14 BNatSchG sowie deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
Uberprifen zu lassen. Sollten im Vorfeld von Baumalnahmen oder Malnahmen zur Vegetationsbeseitigung
Fortpflanzungs- und Ruhestatten der europaisch geschutzten Tierarten festgestellt werden und deren Beseitigung
(Entnahme, Beschadigung oder Zerstorung) zur Realisierung der Baumalinahmen unabdingbar sein, sind diese vor
Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zur
Kenntnis zu geben. Die Arbeiten sind zunachst einzustellen und der weitere Verfahrensablauf ist bei der unteren
Naturschutzbehorde zu erfragen. Es kénnen sich weitere Restriktionen fur die Baumalinahmen ergeben oder die
Durchfuhrung vorgezogener AusgleichsmalRnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des

besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

und Sputendorf

Rechtsgrundlagen

BauGB - (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist.

BauNVO - (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist.

PlanZV - (Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

BImSchG - (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange - Bundes-Immissionsschutzgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2023 | S. 123), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist.

©

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

TGA Zweckbestimmung "Tiefgaragenanlage"
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Nebenzeichnung

Abbildung: Anlage 3.2/der schalltechnischen Untersuchung der

DEKRA Automobil GmbH, Az: 551488336-B01.
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Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 4 "Flache sidlich des Seperationsweges" wurde am
als Satzung beschlossen. Die Begrindung wurde gebilligt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Stahnsdorf, den

Bldrgermeister

Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind im Amtsblatt der Gemeinde Stahnsdorf vom bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen
(§ 215 Abs. 1 und 2 BauGB) hingewiesen worden.

Stahnsdorf, den

Bldrgermeister
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Quelle: Geobasisdaten der LGB: GeoBasis-DE/L GB

Gemeinde Stahnsdorf

Katastervermerk

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

Stahnsdorf, den

Offentlich
bestellter Vermessungsingenieur

Bebauungsplan Nr. 4
"Flache sudlich des Separationsweges”

Fassung vom 25. August 2025

Planungstrager:
Gemeinde Stahnsdorf
Annastralle 3

14532 Stahnsdorf

ENTWURF

noch nicht rechtsverbindlich!

Bebauungsplan:

SR Planung - Gesellschaft fur Stadt- und
Regionalplanung mbH

Maaldenstr. 9, 10777 Berlin
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