Textliche Festsetzungen

1.
In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

2.

Die Héhenangaben beziehen sich auf den nachstliegenden festgesetzten Bezugspunkt in Meter
uber NHN im DHHN 2016.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

3.

In dem Allgemeinen Wohngebiet darf die Grundflache des ersten Obergeschosses maximal
85 % der Grundflache des Erdgeschosses betragen. Die Grundflache des zweiten
Obergeschosses darf maximal 85 % der Grundflache des ersten Obergeschosses betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

4.

Die Flache fur Gemeinschaftsanlagen ist als Gemeinschaftsstellplatzanlage dem Reinen
Wohngebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet im Anderungsbereich sowie im (ibrigen
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans 3/1 "Am Steineberg" den Grundstiicken Am
Torfstich 6 bis 28 gerade, Einsteinstral’e 1 bis 12, 14, 16, Forsterweg 17, Gustav-Winkler-Strale
18 bis 46 gerade und Tagorestralle 1 bis 8, 10, 12 zugeordnet. In der Flache fir
Gemeinschaftsanlagen sind Pkw-Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragenstellplatze
zulassig. Insgesamt ist eine Anzahl von mindestens 62 Stellplatzen, davon 40 Stellplatze in
einer Tiefgarage zu errichten. Die Oberkante der Tiefgarage darf die Hohe 41,0 m tber NHN im
DHHN 2016 nicht Gberragen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.

Auf allen Baugrundstlcken ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung von Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Bodens
wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.

Die Flachen A und B sind zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belasten. Die Flache C darf fur unterirdische Leitungen zwischen der
Flache B und den angrenzenden Flurstiicken 111/9 und 180 der Flur 14 der Gemarkung Caputh
genutzt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7.

Innerhalb des Larmpegelbereichs Il ist fur AuRenbauteile

. von schutzbedirftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen
vorgesehen sind, ein erforderliches Schallddmm-Mall R, s (nach DIN 4109-2,
Ausgabe 2016) von = 35 dB und

. von Burordumen und Ahnlichem ein erforderliches Schallddmm-MaR R', s (nach DIN
4109-2, Ausgabe 2016) von = 30 dB einzuhalten.

Innerhalb des Larmpegelbereichs IV ist fir AuRenbauteile

. von schutzbedirftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen
vorgesehen sind, ein erforderliches Schallddamm-Mal R’ s (nach DIN 4109-2, Ausgabe
2016) von =40 dB und

. von Biirordumen und Ahnlichem ein erforderliches Schallddmm-MaR R', s (nach DIN
4109-2, Ausgabe 2016) von = 35 dB einzuhalten.

In den Larmpegelbereichen Il und IV mussen flir Fassaden von Schlafzimmern, die nicht

eindeutig den Verkehrswegen abgewandt sind und in der ersten Reihe liegen, schallgeddmmte

Luftungseinrichtungen vorgesehen werden. Es kénnen auch MaRnahmen mit gleicher Wirkung

getroffen werden. In Verbindung mit der Larmschutzmallnahme auf Flache E gilt die

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche im Allgemeinen Wohngebiet oberhalb einer

Hohe von 47,2 m Uber NHN, fur die darunter liegenden Geschosse gilt der Larmpegelbereich ll1.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.

Im Bebauungsplan werden Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Auf Flache D ist ein Wall in einer Héhe von
mindestens 1,80 m in Bezug auf den nachstgelegenen Bezugspunkt mit der H6he 41,0 m Uber
NHN im DHHN 2016 zu errichten. In den Wall dirfen Garagen, die Uber die Flache fir
Gemeinschaftsanlagen erschlossen werden, integriert werden. Auf Flache E ist ein
Larmschutzwall mit einer flachenbezogenen Masse von m’ = 20 kg/m? und einer Héhe von 4 m
in Bezug auf den nachstgelegenen Bezugspunkt mit der Hohe 40,6 m iber NHN im DHHN 2016
zu errichten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.

Auf den Grinflachen des Teilbereichs 2 sind sechs Ersatzpflanzungen von heimischen,
standortgerechten Baumen mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm gemal Pflanzliste 1 zu
pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

10.

In den Wohngebieten sind die nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen gartnerisch zu gestalten.
Je angefangene 200 m? unbebaute Flache ist ein Baum gemaR Pflanzlisten 1 und 2
anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Zusatzlich sind oberirdische Stellplatzanlagen durch
Baumpflanzungen zu begriinen. Je vier Stellplatze ist ein Baum gemaf Pflanzliste 1 zu pflanzen
und dauerhaft pflegen. Die Flachen D und E sind mit heimischen Gehdlzen gemal Pflanzlisten
1 bis 4 zu begrinen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

11.

Dachflachen von oberirdischen Garagen sind zu begriinen. Die Dachflachen der Tiefgarage sind
zu 20 % mit einer Substratschicht in einer Dicke von 50 cm anzulegen und mit Strauchern
gemal Pflanzliste 2 zu begriinen und dauerhaft zu pflegen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

12.

Im Bereich der privaten Grinflachen sind mindestens 10 % der Flachen mit Strauchern gemaf
Pflanzliste 2 zu bepflanzen. Vorhandene Strauchflachen sind hierflir einzurechnen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

13.

Als Einfriedungen sind ausschliel3lich Hecken gemafy Pflanzliste 3 zulassig. Satteldacher sind
mit einer Neigung von mindestens 10 bis maximal 50 Grad auszufiihren. Die Dacher von
Nebenanlagen mit einem Flachdach sind zu begrunen.

(§ 9 Abs. 4 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

14,

Im Reinen Wohngebiet ist das oberste zuldssige 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.

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

15.
Nicht festgesetzte aber gemal Baumschutzsatzung geschitzte Baume dirfen nur nach
MaRgabe des § 5 der Baumschutzsatzung Schwielowsee gefallt werden.

16.

Im Anderungsbereich treten alle bisherigen Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB auBer
Kraft.

Rechtsgrundlage

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634).

Pflanzlisten

1 mittelkronige Laubbdaume (Stammumfang mindestens 18 - 20 cm)

Zeichnerische Festsetzungen

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

Art der baulichen Nutzung

WR Reines Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 3 BauNVO)
WA Allgemeines Wohngebiet

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

z.B. 0,4
) Geschossflachenzahl (GFZ)
'B' (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

zB. Traufhohe als Hochstmaf}

THS55m (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO i. V. m. § 2 (4) BbgBO)
zB. Hoéhe baulicher Anlagen (Firsthdhe) als Hochstmaly
FH 8,5m

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO i. V. m. § 2 (4) BbgBO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafl}
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO i. V. m. § 2 (4) BbgBO)

zs. lll

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

offene Bauweise
° (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 1,2 BauNVO)

Baugrenze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen

Offentliche StralRenverkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

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

Flachen fiur Versorgungsanlagen

Flachen fir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 14 BauGB)

Zweckbestimmung: Abwasser

S

Griinflachen

Private Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
. Anpflanzung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Gemeinschaftsanlagen
mit der Zweckbestimmung

[

| I ——|

(§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der

] — [| Gemeinde Schwielowsee
1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Larmpegelbereiche nach DIN 4109-2
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
E::E Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immisionsschutzgesetze (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
sD Satteldach
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)
Firstrichtung - wahlweise in den beiden angegebenen Richtungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)
4

4690 Bezugspunkt in Metern Gber NHN im DHHN 2016
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1, § 18 BauNVO)

Sonstige Darstellungen ohne Satzungscharakter
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Gemeinschaftsstellplatze, Gemeinschaftsgaragen, Gemeinschaftstiefgarage

Quelle: Digitale Topografische Karte (farbig) 1 : 10.000, Landesvermessung und
Geobasis Brandenburg
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Gemeinde Schwielowsee, OT Caputh

Anderung des Bebauungsplan Nr. 3/1
"Am Steineberg" in zwei Teilbereichen

Planfassung vom 18. Mai 2018

Planungstrager:
Gemeinde Schwielowsee
Potsdamer Platz 9

14548 Schwielowsee

Bebauungsplan:

Arbeitsgemeinschaft

SR « Stadt- und Regionalplanung, Dipl.-Ing. Sebastian Rhode /
Dr.-Ing. Siegfried Bacher, Landschaftsarchitekt

Maalenstr. 9, 10777 Berlin
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