Teil B: Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

1.1 In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO zulassigen Anlagen fur sportliche Zwecke
nur ausnahmsweise zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

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

In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassigen Betriebe, die dem Anbieten
von Gutern sexuellen Charakters oder der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw. Schaustellung dienen,
nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergnligungsstatten nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fiir
kirchliche Zwecke nicht zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

In den Gewerbegebieten sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 als Gewerbebetriebe aller Art zulassigen
Rechenzentren als Hauptanlagen nicht zuldssig. Ausnahmsweise konnen einer sonst zulassigen
Hauptanlage dienenden Serveranlagen zugelassen werden, wenn die der sonst zuldssigen Hauptanlage
flachen- und nutzungsmafig deutich untergeordnet sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

2.1 In den Gewerbegebieten wird zur eindeutigen Bestimmung der Gebaudehdhe die Héhe von 42,5 m Uber
NHN als unterer Bezugspunkt festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

2.2 In den Gewerbegebieten sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze und Garagen
sowie Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Griinfestsetzungen

3.1 In den Gewerbegebieten sind ebenerdige Stellplatzflachen durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu
gliedern. Je acht Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
16 cm zu pflanzen. Die Pflanzung der Baume als Baumgruppe ist zulassig. Sie hat im Bereich der
Stellplatze zu erfolgen. Es sind die Baumarten gemaf der beigefligten Pflanzliste zu verwenden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. Nr. 25 a) BauGB)

In den Gewerbegebieten ist je angefangene 2.000 m? Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume sind die gemaR textlicher Festsetzung Nr. 3.1 zu pflanzenden Baume einzurechnen.
Es sind die Baumarten gemaf der beigefiigten Pflanzliste zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

In den Gewerbegebieten sind Dacher mit einer Neigung bis zu 20° zu begriinen. Dabei sind die
Dachflachen mit einer Erdschicht/Substratschicht von mindestens 15 cm zu Uberdecken. Dies gilt nicht fir
sich auf den Dachflachen befindlichen technische Einrichtungen und Belichtungsflachen. Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergien sind mit der Dachbegriinung zu kombinieren.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

In den Gewerbegebieten sind die Auflenwandflachen der Gebaude mit Gehdlzen (StU 8- 12 cm) bzw. mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen; Turen und Fenster sind
freizuhalten. Je angefangener 5 m AuRenwandlange ist ein Gehdlz (bis zu einem Abstand von 5 m von der
Wand) bzw. sind funf Rank-, Kletter- oder Schlingpflanzen zu setzen. Diese Festsetzung gilt nicht fir
Fassadenflachen, die flir Anlagen zu Nutzung solarer Strahlungsenergie genutzt werden, wenn diese
Fassade in Richtung Osten, Sidosten, Siden, Sidwesten oder Westen ausgerichtet ist oder an denen
betriebsnotwendige technische Anlagen vorgesehen sind. Sie gilt weiterhin nicht, wenn ihr andere
rechtliche Regelungen entgegenstehen (z. B. Brandschutz, Wasserrecht oder Arbeitsschutz).
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

3.5 Zu diesem Bebauungsplan gehort als Bestandteil die Pflanzliste vom 27.02.2023.
Immissionsschutz

41 Zum Schutz vor StraRen-/Schienenverkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume der
Gebadude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmmmal
(R'w, ges) aUfweisen, das nach folgender Gleichung gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

=La- KRaumart

= malgeblicher Aufienlarmpegel
Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie Betriebsinhaber
= 35 dB fir Birordume und Ahnliches
Mindestens gilt ein erf. R, = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber, Unterrichtsrdume, Biroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafgeblichen Auflenlarmpegels La erfolgt hierbei gemal DIN 4109-2:2018-01,
Abschnitt 4.4.5.3. Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume durch den
Einsatz von schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln = 50 dB(A) zu
berlcksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind
im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2018 geforderten Sicherheitsbeiwerte
zwingend zu beachten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den Gewerbegebieten sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Larmemissionen soweit begrenzt
sind, dass die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691:2006-12,
Gerauschkontingentierung weder tags (06:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 06:00 Uhr) Gberschritten
werden:

Baufelder Lgk,tags  Lgk, nachts

GE1 60 dB 50 dB

GE 2 59 dB 49 dB

GE 3 63 dB 52 dB

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVQ)

Ortliche Bauvorschriften

5.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig.
Zulassig sind Werbeanlagen mit einer Ansichtsflache bis zu 3 m? und einer H6he von max. 4 m Uber
Oberkante des Gebaudes. Dies gilt nicht fiir Werbeanlagen, die mit der Fassade verbunden sind und nicht
Uber die Oberkante des Gebaudes hinausragen. Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtungen sind
unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

Einteilung StraBenverkehrsflache

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

Nachrichtliche Ubernahme

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Schutzzonen des Wasserschutzgebietes Ludwigsfelde und ist
Uberwiegend Bestandteil der Schutzzone IIl A, die Flachen nérdlich der Brandenburgischen Stralte
einschlieBlich der StraRenverkehrsflache sind Bestandteil der Schutzzone Il B.

Bodendenkmal

Die Flurstiicke 437 und 438 der Flur 3 sowie das Flurstick 243 der Flur 2 sind Bestandteil des
Bodendenkmals Nr. 131367 (Militdrische Anlagen und Gefangenenlager der Neuzeit).

Die Flurstlicke 444/6, 781 (teilw.) und 799 (teilw.) der Flur 3 sind Bestandteil des Bodendenkmals Nr.
1311449 (NS Werkhalle und KZ-AuRenlager).

Innerhalb des ortsfesten Bodendenkmals 131367 ,Militarische Anlage und Gefangenenlager der Neuzeit*
im Flurstick 243 der Flur 2 und Nr. 131449 "NS Werkhalle und KZ-Aulienlager" in den Flurstiicken 444/6.,
781 (teilw.) und 799 (teilw.) der Flur 3sind alle Erdeingriffe im Rahmen eines denkmalrechtlichen
Antragsverfahrens genehmigungspflichtig (§§ 9 und 19 BbgDSchG). Dies betrifft auch solche Erdeingriffe,
die nicht baugenehmigungspflichtig sind.

Hinweise

Baudenkmal
Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich auf dem Flurstlick 540 der Flur 3, Gemarkung
Ludwigsfelde, (Brandenburgische Strale 100) eine denkmalgeschitzte Betriebsberufsschule. GemafR § 9
Abs. 1 Nr. 4 BbgDSchG bedarf es einer Erlaubnis, wer durch die Errichtung oder Veranderung von Anlagen
oder sonstige MalRnahmen die Umgebung eines Denkmals verandern will.

Artenschutz

Die Bauflachenvorbereitung darf ausschlieR3lich auRerhalb der Brutzeit der Brutvogelarten, d.h. nicht in der
Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September, stattfinden. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor
MafRnahmenbeginn sicherzustellen, dass Individuen nicht getdtet oder beeintrachtigt werden.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist eine Untersuchung auf das Vorhandensein von Zauneidechsen
durchzufihren. Bei bestatigtem Vorhandensein von Zauneidechsen ist ein Antrag auf
Ausnahmegenehmigung gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu stellen.
Bei Baugenehmigungspflichtigen Vorhaben ist das Artenschutzverfahren innerhalb der Baugenehmigung
zu regeln.

Kampfmittelverdachtsflache

Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer Kampfmittelverdachtsflache. Vor der Ausfihrung von
Erdarbeiten ist eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Flughafen Berlin Brandenburg
Das Plangebiet liegt im Schutzbereich von zivilen Flugsicherheitseinrichtungen sowie im
Larmschutzbereich Nacht des Flughafens Berlin Brandenburg.

Schachtungen und Bunkeranlagen
Im gesamten Geltungsbereich kdnnen sich alte unterirdische Schacht- und Bunkeranlagen befinden.

Leitungen
Im Plangebiet befinden sich Leitungen der Deutschen Telekom und der ONTRAS. Vor Tiefbauarbeiten
haben sich Bauausfihrende in den genauen Leitungsverlauf der Anlagen einweisen zu lassen.

Einsicht in die DIN 4109 und die DIN 45691

Die DIN 45691:2006-12 sowie die DIN 4109 werden in der Stadtverwaltung Ludwigsfelde (Fachdienst
Stadtentwicklung, 2. OG, Raum 216) zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Pflanzliste vom 27.02.2023

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen
Nr. 3.1 und Nr. 3.2 ist die folgende Pflanzliste zu
verwenden:

Baume Straucher

— Acer campestre (Feld-Ahorn) — Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)
— Betula pendula, groRkronig (Sand-Birke) — Corylus avellana (Gemeine Hasel)
— Carpinus betulus, groRRkronig (Hainbuche) — Crataegus monogyna (WeilRdorn)

— Fraxinus excelsior, groRRkronig (Gemeine — Euonymus europaea (Europaisches
Esche) Pfaffenhutchen)

— Fagus sylvatica, grof3kronig (Rotbuche) — Prunus spinosa (Schwarzdorn)
— Prunus avium (Vogelkirsche) — Rhamnus cathartica (Purgier-Kreuzdorn)
— Prunus padus (Traubenkirsche) — Salix cinerea (Grau-Weide)
— Quercus robur (Stieleiche) — Salix purpurea (Purpur-Weide)
— Quercus petraea (Traubeneiche)
— Salix alba (Silber-Weide)

— Salix caprea (Sal-Weide)

— Salix x rubens (Fahl-Weide)

— Tilia cordata, grof3kronig (Winter-Linde)

— Salix viminalis (Korb-Weide)

— Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
— Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

— Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)
— Cytisus scoparius (Besenginster)

— Ulmus laevis, grof3kronig (Flatterulme) — Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)
— Ulmus minor, gro3kronig (Feldulme) — Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)
— Rubus idaeus (Himbeere)

— Rosa canina (Hundsrose)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI.l S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert
worden ist.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke -
Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist.

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden
ist.




