Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.1 In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
zulassigen Tankstellen nur ausnahmsweise zuléssig. (§ 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB)

1.2 In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe als
Gewerbebetriebe aller Art nicht zulassig. Kioske flr Waren des
téaglichen Bedarfs sind ausnahmsweise zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO)

1.3 In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
zulassigen Anlagen fir sportliche Zwecke nur ausnahmsweise
zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.4 In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten nicht zuldssig. (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.5 Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Krematorium" dient der
Unterbringung einer Anlage zur Vorbereitung und Durchfiihrung von
Feuerbestattungen. Zulassig ist ein Krematorium mit
Abschiedsraumen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, die liberbaubaren und die
nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die Stellung der
baulichen Anlagen

2.1 In den Gewerbegebieten und im Sondergebiet Krematorium kann die
maximal zulassige Gebaudehbhe durch technische Anlagen um 3 m
Uberschritten werden. Die maximale GréRRe dieser technischen
Anlagen darf 10 % der Grundflache nicht Gberschreiten. (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und 6 BauNVO)

2.2 In den Gewerbegebieten und im Sondergebiet sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze und Garagen sowie
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO mit Ausnahme von Zufahrten und Zuwegungen unzuléssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Verkehrsflachen

3.1 In der 6ffentlichen Grinflache mit der Bezeichnung "B" ist die Anlage
von maximal einer Grundstiickszufahrt zum Gewerbegebiet GE 2
und maximal einer Grundstickszufahrt zum Sondergebiet mit jeweils
bis zu 15 m Breite zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

4.1 Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit den Bezeichnungen "a" und "b" sind als
extensives Grinland zu entwickeln. Es ist eine spdte Mahd ab 01.08.
durchzufiihren. Alternativ ist auch eine Beweidung mit maximal einer
Grolvieheinheit pro ha ab 01.08. zuldssig. In den randlichen
Bereichen sind auf bis zu 20 % der Flache in Gruppen angeordnete
niedrige heimische Gehdlze (bis 3 m H6he) zu pflanzen. Es sind
Arten der Pflanzliste A zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.2 Die Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung "c" ist als
Sukzessionsflache mit Offenlandcharakter zu entwickeln. Alle drei
Jahre sind aufkommende Gehdlze im Winterhalbjahr zu entfernen.
Auf 30 % der Flache sind in Gruppen angeordnete heimische
Straucher und Baume zu pflanzen. Die Pflanzungen sind
ausschliefRlich im nérdlichen Bereich der Flache "c" auszuflihren. Es
sind Arten der Pflanzliste B zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

5.1 Die Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung "d" ist unter
Einbeziehung vorhandener Badume ein Gehdlzstreifen aus
heimischen Geholzen anzulegen. Pro angefangene 150 m?2 Flache
ist ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm
und pro angefangene 10 m?2 ein Strauch mit einer Pflanzhéhe von
mindestens 60-100 cm zu pflanzen. Vorhandene Baume und
Strducher kdnnen angerechnet werden. Es sind Arten der Pflanzliste
B zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.2 Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung "e" ist ein
zweireihig gestufter Gehdlzsaum mit mittel- und kleinkronigen
heimischen standortgerechten Waldbdumen der Wuchsklasse Il und
Il sowie heimischen Waldstrauchern anzulegen. Pro angefangene
200 m? Flache ist ein Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 18/20 cm und pro angefangene 5 m? ein Strauch mit
einer Pflanzhéhe von mindestens 60-100 cm zu pflanzen. Es sind

Arten der Pflanzliste C zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.3 In den Gewerbegebieten und im Sondergebiet ist pro angefangener
2.000 m? Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter
groRkroniger heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von
18/20 cm zu pflanzen. Baumpflanzungen gemaf textlicher
Festsetzung 5.4 kbnnen angerechnet werden. Es sind Arten der
Pflanzliste B zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.4 In den Gewerbegebieten und im Sondergebiet sind ebenerdige
Stellplatzflachen durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern.
Je acht Stellplatze ist ein standortgerechter grolRkroniger heimischer
Laubbaum mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu pflanzen. Eine
Zusammenfassung zu Baumgruppen ist zulassig. Es sind Arten der
Pflanzliste B zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.5 Auf der als Abschirmung dienenden Pflanzflache mit der
Bezeichnung "f" ist eine mindestens 5 m breite baumiberstandene
Strauchhecke anzulegen. Pro angefangene 3 m? ist ein Strauch mit
einer Pflanzhéhe von mindestens 60-100 cm und ein kleinkroniger
Laubbaum der Ill. Wuchsklasse mit einem Stammumfang von 18/20
cm pro angefangene 50 m?2 zu pflanzen. Es sind Arten der Pflanzliste
B zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.6 In den Gewerbegebieten und im Sondergebiet sind die nicht
Uberbaubaren Grundstiucksflachen zu begriinen und zu erhalten. Die
Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fur Wege und Zufahrten. (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.7 Die o6ffentliche Grinflache mit der Bezeichnung "m" ist unter
Einbeziehung vorhandener Gehdlze als Baumschutzbereich mit
niedrigen Strauchern anzulegen. Pro angefangene 1 m? Flache sind
drei Straucher mit je drei Zweigen und einer Endhdhe von bis zu 70
cm zu pflanzen. Vorhandene Straucher kbnnen angerechnet werden.
Es sind Arten der Pflanzliste D zu verwenden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

6.1 Die Flachen mit der Bezeichnung "i", "j", "k", "p", "q", "r", "s" und "t"
sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der Trager der
Fernleitungen, der Hauptversorgungs- sowie der

Hauptabwasserleitungen zu belasten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6.2 Die Flache mit der Bezeichnung "g" ist mit einem Geh- und Fahrrecht
mit einer Breite von mindestens 3 m zugunsten der Trager der
Grundwassermessstellen, des Eigentimers der Flachen fur Wald,
der Trager der Hochspannungsleitungen sowie des Eigentimers der
Flache "C" (geschitztes Biotop) zu belasten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

6.3 Die Flache mit der Bezeichnung "h" ist mit einem Geh- und Fahrrecht
mit einer Breite von mindestens 3 m zugunsten der Trager der
Grundwassermessstellen, der Trager der vorhandenen
Fernleitungen, der Trager der Hochspannungsleitungen sowie der
Trager der Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen zu
belasten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

7.1 In den Gewerbegebieten und im Sondergebiet sind nur Betriebe und
Anlagen zul&ssig, deren Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente
LEK nach DIN 45691:2006-12, "Gerauschkontingentierung" weder
tags (6:00-22:00 Uhr) noch nachts (22:00-6:00 Uhr) tGberschritten

werden:

Teilflachen  LEK, tags LEK, nachts
GE 1 59 dB 49 dB

GE 2 60 dB 50 dB

GE 3 58 dB 48 dB

SO 60 dB 50 dB

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.2 In der Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
"Elektrizitat" sind nur Betriebe und Anlagen zuladssig, deren Larm-
emissionen soweit begrenzt sind, dass die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691:2006-12,
"Gerduschkontingentierung" weder tags (6:00-22:00 Uhr) noch
nachts (22:00-6:00 Uhr) Gberschritten werden:

LEK, tags LEK, nachts
53 dB 49 dB
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.3 Auf der Flache GE 1 missen die Aulienbauteile von Gebauden mit
BUrordumen zum Schutz vor Schienenverkehrsldrm ein gesamtes
bewertetes Bau-Schallddamm-Mal} (R'w res) von mindestens 33 dB
aufweisen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.4 Auf den Flachen GE 2 und GE 3 missen die Aulkenbauteile von
Gebauden mit Birordumen zum Schutz vor Stralienverkehrslarm ein
gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-Mal} (R'w res) vOn mindestens
38 dB aufweisen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

8.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an
der Statte der Leistung zuldssig. Zulassig sind Werbeanlagen mit
einer Ansichtsflache bis zu 3 m? und einer Héhe von max. 4 m tber
Oberkante des Geb&audes. Dies gilt nicht fur Werbeanlagen, die mit
der Fassade verbunden sind und nicht Uber die Oberkante des Ge-
baudes hinausragen. Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtungen
sind unzulassig. (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

Einteilung StraBenverkehrsflachen

9.1 Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung. (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone 11l B des
Wasserschutzgebietes Ludwigsfelde. Es gilt die Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes Ludwigsfelde vom 01. Oktober
2002 (GVBI. Il Bbg Nr. 28 S. 602).

AusgleichsmaBnahmen Planfeststellungen B 101n und Bahnstrom-
leitung

Die im Plangebiet liegenden Flachen fur AusgleichsmalRnahmen mit der
Bezeichnung A-C aus den Planfeststellungen fir die B 101n und fir die
Bahnstromleitung werden nachrichtlich tGbernommen.

Hinweise

Geschiitzte Biotope
Auf dem Flurstiick 418 befindet sich ein gemaR § 30 des Bundesnatur-
schutzgesetzes geschutztes Biotop (Flache mit der Bezeichnung "C").

Hoéhenbegrenzung zur Durchfahrt der Briicke

Am Birkengrund / B 101

In der StralRe am Birkengrund befindet sich in der StralRenverkehrsflache
zwischen den mit "D" und "E" gekennzeichneten Punkten eine Durch-
fahrtsbegrenzung als Hinweis fir die h6henbeschrankte Durchfahrt unter
dem Briickenbauwerk der B 101 tGber der Stralle Am Birkengrund.

Verschiebung der Hohenbegrenzung zur Durchfahrt der Briicke

Am Birkengrund / B 101

Um die Erschlieung der Grundstiicke des Plangebietes zwischen beste-
hender Durchfahrtsbegrenzung zwischen den mit "D" und "E" gekenn-
zeichneten Punkten und Brickenbauwerk der B 101 Uber der Stral’e Am
Birkengrund fur Kraftfahrzeuge mit einem zulassigen Gesamtgewicht tiber
3,5t, einschlieldlich ihrer Anhanger und Zugmaschinen zu gewahrleisten,
ist diese Durchfahrtsbegrenzung auf die Linie zwischen den mit "F" und
"G" gekennzeichneten Punkten zu versetzen. Die Veranderung oder
Verschiebung der Durchfahrtsbegrenzung obliegt der zustandigen
StralRenbehdrde.

Beschrankung von Zufahrten an der LandesstraBe 793

Die Erschliefung des Baugebiets GE 1 von der L 793 aus durch die
Errichtung von Zufahrten ist ausgeschlossen. Innerhalb der Flache A ist
die Errichtung von Zufahrten ausgeschlossen.

Fur das Baugebiet GE 2 sowie das Sondergebiet ist die ErschlieRung von
der L 793 aus durch die Errichtung von jeweils einer Zufahrt innerhalb der
Flache B mdglich. Diese Zufahrten sind sowohl in ein- als auch
ausfahrender Richtung ausschlief3lich als Rechtsabbieger zulassig.

Verwendung heimischer Gehdlzarten

Bei Pflanzungen gemal der textlichen Festsetzungen mit Ausnahme der
textlichen Festsetzung 5.7 sind ausschliel3lich Arten der in Anlage 1 zum
Erlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und zur Verwendung
gebietseigener Gehoélze bei der Pflanzung in der freien Natur vom
02.12.2019 enthaltenen Liste gebietsheimischer Gehdlze in Brandenburg
zu verwenden.

Kampfmittelverdachtsflache

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer Kampfmittelverdachtsflache.
Vor der Ausflihrung von Erdarbeiten ist eine Kampfmittelfreiheitsbeschei-
nigung erforderlich.

Geodatische Festpunkte

Im Plangebiet liegen ggf. geodéatische Festpunkte. Auf der Grundlage des
Gesetzes Uber das Geoinformations- und amtliche Vermessungswesen im
Land Brandenburg vom 27. Mai 2009 sind diese Festpunkte zu erhalten.
Sollte der Erhalt der Festpunkte nicht sichergestellt werden kénnen, ist die
Verlegung der entsprechenden Festpunkte zu beantragen.

Bodendenkmale

Im Plangebiet sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Sollten bei den
zukunftigen Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden, sind die Verpflichtungen gemaR dem "Gesetz Gber 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.) zu beachten.

Flughafen Berlin Brandenburg: Fluglarm

Das Plangebiet liegt im Bereich von Flugrouten des Flughafens Berlin
Brandenburg (BER). Mit Beeintrdchtigungen durch Fluglérm ist zu
rechnen. Es wird empfohlen, den Schallschutz fir Au3enbauteile ent-
sprechend der DIN 4109 / VDI 2719 zu dimensionieren.

Im Plangebiet muss mit durch Fluglarm verursachten
Gerauschimmissionen gerechnet werden. Die Schutzziele des
Planfeststellungsbeschlusses "Ausbau Verkehrsflughafen
Berlin-Schénefeld" vom 13.08.2004 in der Fassung seiner
Anderungsbeschliisse und der Planergénzung vom 20.10.2009 sind unter
Beachtung der ermittelten Fluglarmbelastungen einzuhalten. Der
Schallschutz ist nach DIN 4109/ VDI 2719 sowie im Nachtschutzgebiet
unter Einhaltung der 2. FlugLSV zu dimensionieren.

Flughafen Berlin Brandenburg: Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Berlin
Brandenburg (BER). Grundlage fiir diese Einstufung ist der Planfest-
stellungsbeschluss "Ausbau Verkehrsflughafen Berlin-Schénefeld" vom
13.08.2004 mit seinen laufenden Anderungen und Ergénzungen.
Innerhalb des Bauschutzbereiches sind alle Bauwerke als Luftfahrt-
hindernisse anzusehen. Luftfahrthindernisse sind nach §§ 12 ff. LuftvVG
genehmigungspflichtig. Die Bauaufsichtsbehérden durfen
Baugenehmigungen fir die Errichtung oder Anderung solcher Bauwerke
nur dann erteilen, wenn die Luftfahrtbehérde dem vorher ausdriicklich
zugestimmt hat.

Einsichtnahme in die DIN 45691 und die DIN 4109
Die DIN 45691 und die DIN 4109 werden im Stadtplanungsamt
Ludwigsfelde zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Léschwasserversorgung

Die hinreichende Léschwasserversorgung der Baugrundstlicke ist im
Bauantragsverfahren schriftlich nachzuweisen. Zur Sicherstellung einer
ausreichenden Léschwasserversorgung gemal} Arbeitsblatt W 405
DVGW besteht fir die Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GE 3 ein
Léschwasserbedarf von 96 m3/h tber einen Zeitraum von 2 Stunden. Fir
das Sondergebiet (SO) besteht ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h Gber
einen Zeitraum von 2 Stunden. Die L6schwassermenge muss in einem
Umkreis (Léschbereich) von 300 m zur Verfiigung stehen.

Bauzeitenregelung

Im Rahmen der Umsetzung der geplanten Baumalnahme sind die
Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. GemalR diesen
Zugriffsverboten sind sdmtliche Handlungen verboten, die den Tod oder
die Verletzung besonders geschitzter Tiere oder die Zerstérung,
Beschadigung oder Entfernung ihrer Entwicklungsformen zur Folge
haben. Gehdlzentfernungen und Bodenabtrag sollten daher aul3erhalb der
Brutzeit (Marz bis September) erfolgen.



