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Teil A: Zeichnerische Festsetzung
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Planzeichenerklarung

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

@ Allgemeines Wohngebiet gemafR § 4 BauNVO

2. Bauweise, liberbaubare und nicht uiberbaubare
Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenzen

3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
"private Erschlieungstrale"

Aus- bzw. Zufahrt von der offtlichen Stralle auRerhalb
des Geltungsbereichs des B-Plans

VA

4. private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5. MaBnahme zum Schutz, Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

private Griinflache mit Spielplatz

0000000000

Umgrenzung Flachen fir Anpflanzung

Anpflanzung von Strauchen und Baumen

6. sonstige Planzeichen

Umgrenzung Flachen flr Stellplatze und Tiefgarage

St Stellplatze
TGa Tiefgarage
e p—— Grenze des Bebauungsplans (§9 BauGB)

7. nachrichtliche Ubernahme

im Waldumbau befindliche Waldflache

® Gelandehdhe, Hohenmesspunkt
8. Hinweise
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— Gewassergrenze Groler Zug

Uferabstand

Bebauung im Bestand

Flurstlicksgrenzen

Teil B: Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Zulassig sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende

Vorhaben:

Baufeld B1a/B1b:

Zulassig ist der Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern in offener Bauweise und je 374,4 m?
Grundflache (GR). Es sind maximal 5 Vollgeschosse zulassig, wovon das oberste Geschoss als
ausgebautes Dachgeschoss zu errichten ist. In B1a sind maximal 20 WE zulassig. In B1b sind
maximal 23 WE zulassig. Die maximal zulassige Firsthohe betragt 15,50m.

Baufeld B2a/B2b:

Zulassig ist der Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern in offener Bauweise und je 249,75 m?
Grundflache (GR). Es sind maximal 4 Vollgeschosse zulassig, wovon das oberste Geschoss als
ausgebautes Dachgeschoss zu errichten ist. Je Haus sind maximal 16 WE zulassig. Die maximal
zulassige Firsthdhe betragt 13,50 m. Der Bezugspunkt flr die jeweils festgesetzte maximale
Firsthohe (FH) ist die Hohe des anliegenden Gehwegs der Wernsdorfer Stral’e (Hohensystem
DHHN2016).

1.3. Fur Dachgeschosse gilt folgende Definition: ,Auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen ist das
oberste zulassige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im Sinne dieser
Festsetzung sind Geschosse, die auf mindestens zwei gegenuberliegenden Seiten durch geneigte
Dachflachen mit einer Dachneigung von héchstens 50 Grad begrenzt sind."

1.4 Das Unterbringen von Nebenanlagen (wie gemeinschaftliche Millsammelstellen,
Fahrradstellplatze, etc) ist innerhalb des allgemeinen Wohngebiets auch aulderhalb der
Baugrenzen zulassig.

1.5 Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets und dessen unbeplanten Flachen konnen Wege zum
Ufer, Banke, Spiel- und Sportgerate fur die Anwohnenden und die Allgemeinheit errichtet werden.
Die naturliche Gelandeoberflache der Grundsticke ist grundsatzlich zu erhalten.
Gelandeveranderungen sind nur so weit zulassig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellung der
Gebaude oder der Erschliellung zwingend erforderlich sind. Aufschattungen in den Grunflachen
sowie aullerhalb der Baugrenzen sind unzulassig. Der Anschluss an das vorhandene natirliche
Gelande der Nachbargrundstucke ist Ubergangslos herzustellen.

2. Stellplatze

Die Errichtung von Stellplatzen ist nur auf den in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen
zulassig.

Die Errichtung einer Tiefgarage ist innerhalb der dargstellten Flache =zulassig. Die
Garagengeschosse oder ihre Baumasse sind gemal® § 21a Abs 1. BauNVO in sonst anders
genutzten Gebauden auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse oder auf die zulassige Baumasse
nicht anzurechnen. Die Errichtung von Tiefgaragen ist ausschlieBlich unter den Gebauden B1a und
B1b zulassig. AuRerhalb dieser Bereiche sind Tiefgaragen unzulassig

3. private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die private Grunflache ist fur die gemeinschaftliche Nutzung des Wohngebiets zu gestalten.
Innerhalb der privaten Grinflache ist ein privater Spielplatz als Freiflachen fur die
gemeinschaftliche Nutzung zu gestalten. Zulassig ist dort das Anlegen von Wegen, Spiel- und
Sportgerate, Parkbanke und Abfallbehalter.

4. StralRenverkehrsflachen

Es wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "private ErschlielBungsstralle"”
festgesetzt. Die Einteilung der Verkehrsflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die
Verkehrsflache ist in den StralRenseitenrdumen zu entwassern.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Auf der privaten Verkehrsflache sind Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit, Leitungsrechte und
Fahrrechte zugunsten der Versorgungstrager und Anlieger zu sichern.

6. Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Als Mindestbegrinung und zur landschaftlichen Einbindung sind 30 Laubbdume der "Artenliste
Baume" als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 12 cm im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans zu pflanzen. Die Flache "Anpflanzung von Strauchern und Baumen" muss
bepflanzt werden. Je laufendem Meter Hecke ist ein Strauch der "Artenliste Straucher" mit 40 bis
100 cm Hohe zu pflanzen.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Befestigung von Flachen fur Zufahrten und Stellplatzen sowie von Nebenanlagen sind nur mit
wasserdurchlassigen Materialien zuldssig. Einfriedungen sind nur als offene Einfriedungen
zulassig. Ein durchgehender Sockel als Einfriedung ist unzulassig.

8. Larmschutzfestsetzungen

Zum Schutz vor StraRenverkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen die Aullenbauteile schutzbedlrftiger Raume der Gebaude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Mal} (R‘w,ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’'w,ges = La — KRaumart

mit L a = malgeblicher AulRenlarmpegel

mit KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen
= 35 dB fir Blirordaume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maldgeblichen Auflienlarmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt
4.4.5.3 gemald DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fur die schutzbedirftigen Raume durch den
Einsatz von schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln > 50
dB (A) zu beruck sichtigen. Der Nachweis der Erfullung der Anforderungen ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die
nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zubeachten. Die zugrunde zu
legenden malgeblichen AuRenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln eines
Schallgutachtens abzuleiten.

9. MalRnahmen des Artenschutzes

M1: Um einen artenschutzrechtlichen Konflikt mit Brutvogeln zu vermeiden, sind
RodungsmalRnahmen nur auferhalb der Brutzeit durchzufiihren. Sollten Rodungen einzelner
Gehodlze in der Brutzeit erforderlich werden, sind die Gehdlze davor auf ein Vorkommen von
Brutstatten durch einen Experten zu Gberprifen.

M2: Um einen artenschutzrechtlichen Kompensation mit Fledermausen und Végel fur den Verlust
einer 1 ha Waldflache auszugleichen sind im Plangebiet 8 Nistkasten fur Vogel und 8
Spaltenkasten fur Fledermause anzubringen.

Nachrichtliche Ubernahme
Das Landschaftsschutzgebiet "Muggelspree-Locknitzer Wald- und Seengebiete" grenzt im Westen
an den Geltungsbereich.

Verfahrensvermerke

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die textlichen Festsetzungenmit

dem hierzuergangenen Beschluss der Stadtverordneten vom.......... Uubereinstimmen.
Ausgefertiglt ...
Unterschrift Datum

Satzungsbeschluss

Die (Einfligen: Gemeindevertretung oder Stadtverordnetenversammlung) hat den
Bebauungsplan am ...... mit Beschluss-Nr. ........ als Satzung beschlossen.

Datum / Unterschrift
Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplans sowie Ort und Zeit der Einsichtnahme sind am
.................. gemal} §10 Abs. 3 BauGB ortsublich im Amtsblatt bekannt gemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf
Rechtsfolgen (§§ 214, 215 BauGB) und weiter auf die Falligkeit und das Erléschen von
Entschadigungsansprichen (§44 BauGB) hingewiesen worden. Demnach werden Fehler
unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung
geltend gemacht worden sind.Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan als Satzung in
Kraft getreten.

Datum / Unterschrift
Genehmigungsvermerk

Die ... Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Neustadt (Dosse) wurde gemaR § 6
Abs. 1 BauGB durch die hdohere Verwaltungsbehorde genehmigt (Aktenz.:

Ort, Datum

Siegel und Unterschrift

Katastervermerk

Die verwendete Planungsgrundlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskataster mit Stand
VOM ...ooeeeen. und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege
und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen

in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Datum / Unterschrift

Rechtsgrundlagen

>>BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348).

>>BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

>>PlanZV - Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. | S. 189) geandert worden ist.

>>BbgBO - Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.09.2023 (GVBI.1/23,
[Nr. 18])

>> Satzung der Stadt Koénigs Wusterhausen Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze
(Stellplatzsatzung)
>>Baumschutzsatzung der Stadt Konigs Wusterhausen
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Artenliste Baume

Feldahorn acer campestre
Hangebirke betula pendula
Hainbuche campinus betula
Rotbuche fagus sylvatica
Gemeine Esche fraxinus excelsior
Stieleiche quercus robur
Traubeneiche quercus petraea
Eberesche sorbus aucupana
Winterlinde tilia cordata
Sommerlinde tilia platyphylles
Bergulme ulmus glabra

Artenliste Straucher

Eingriffiger Weilddorn - Crataegus monogyna
Zweigriffliger Weilddorn - Crataegus laevigata
Gemeiner Liguster - Ligustrum vulgare
Gartengeil3blatt - Lonicera caprifolium
Schlehe - Prunus spinosa

Faulbaum - Rhamnus frangula

Hundsrose - Rosa canina

Besenginster - Cytisus scoparius
Gewohnliche Berberitze - Berberis vulgaris
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Stadt Konigs Wusterhausen
OT Niederlehme
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