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TEIL A: PLANZEICHENERKLARUNG

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS DES BEBAUUNGSPLANES
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
(§ 1 Abs. 2 - 9 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

BAUGEBIETSBEZEICHNUNG/FESTSETZUNGSSCHLUSSEL

1 Teilgebietsnummer

2 Art der baulichen Nutzung
3 Bauweise

4 GRZ (Grundflachenzahl)

5 GeschoBzahl

GEWERBEGEBIET (§ 8 BauNVO)
GEWERBEGEBIET MIT NUTZUNGSEINSCHRANKUNG (& 8 BauNVO)

GRUNDFLACHENZAHL (§§ 16 und 19 BauNVO)
z.B. GRZ 0,4

GESCHOSSZAHL (&§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. II1 (hochstens)

z.B. T1I-II11 (mindestens/héchstens)

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT (BERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN SOWIE STEL-
LUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (& 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
ABWEICHENDE BAUWEISE (& 22 Abs. 4 BauNVO)

BAUGRENZE (& 23 Abs. 3 BauNVO0)

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE IM ERDGESCHOSS

ZULASSIGE FIRSTRICHTUNG DES HAUPTDACHES

FLACHEN FUR STELLPLATZE (& 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

STELLPLATZE

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

STRASSENVERKEHRSFLACHEN MIT STRASSENBEGRENZUNGSLINIE
VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG:

FUSS- UND RADWEG

EIN-/AUS#AHRT

SICHTDREIECK

VERSORGUNGSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

ELEKTRIZITAT (Umformerstation)

HAUPTVERSORGUNGSLEITUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

UNTERIRDISCHES FERNMELDEKABEL

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NA-
TUR UND_LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

FLACHE A

FLACHE B

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM_ SCHUTZ VOR SCHADLICHEN

UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES IMMISSIONSSCHUTZGESETZES
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

LARMSCHUTZWALL

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(& 9Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

AUFGELOCKERTE BEPFLANZUNG

DICHTE BEPFLANZUNG

ANPFLANZUNG VON STRASSENBAUMEN

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im Gewerbegebiet sowie im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung
sind Tankstellen und Vergniigungsstatten unzulassig. In den straBen-
standigen Gebauden der Teilgebiete 3, 4 und 5 sind nur Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsgebaude zulassig.

2. Im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung sind nur Betriebe und Be-
triebsarten zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

3. Bei den strafenstiandigen Gebduden im Gewerbegebiet sowie im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankung sind im DachgeschoB Wohnungen all-
gemein fiir Aufsichts- und Betriebspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zulassig.

4. Die zulassige Grundflache (GRZ) darf durch Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen bis zu 100 v.H. uberschritten werden, hoch-
stens jedoch bis zu einem maximalen Wert von 0,8.

5. Die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximal zulassige Traufhohe
und als maximal zulassige Firsthéhe / Oberkante Attika wie folgt

festgesetzt:

Traufhohe Firsthohe
straBenstiandige Gebaude
(Teilgebiete 1 und 2) 10,50 m 14,00 m
straBenstdandige Gebdude
(Teilgebiete 3, 4 und 5) 9,50 m 14,50 m

straBenabgewandte Gebaude [:] 11,00 m 11,50

6,00 m 6,50

Ausnahmsweise sind fiur Sonderbauwerke und -bauteile aufgrund deren
besonderer Zweckbestimmung Uberschreitungen der Firsthohe / Oberkan-
te Attika zuldssig.
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Die nicht iberbaubare Grundstiicksflache im ErdgeschoB (Verbindungs-
bricke) ist als Durchfahrt mit einer Mindesthohe von 4,5 m auszubil-
den.

6. In den Gebieten mit abweichender Bauweise sind die straBenstdndigen
Gebiude in offener Bauweise, die straBenabgewandten Gebaude in ge-
schlossener Bauweise, zulassig.

7. FEin Uberschreiten von Baugrenzen durch Gebaudeteile um bis zu 2=0my
aber nicht mehr als 10,0 qm pro Gebaude, ist ausnahmsweise zulassig.

8. Untergeordnete Bauteile und Gebdudeteile sind von der Festsetzung
der zulassigen Hauptfirstrichtung nicht betroffen.

9. Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Fldachen sowie
innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

10. Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen sowie von Bewuchs, der
80 cm Hohe (von der Fahrbahnoberkante aus gemessen) uberschreitet,
freizuhalten.

11. Die Fliche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

- Die Fldche ist mit einer geschlossenen Kulisse aus standortge-
rechten Baumen und Strauchern zu versehen. Je 50 gm Flache ist min-
destens ein Laubbaum mit einer Mindesthohe von 3,0 m bzw. einem
Stammumfang von mindestens 18 / 20 cm anzupflanzen; die restlichen
Flachen sind deckend mit Laubstrauchern zu bepflanzen.

- Die FHichst mit einer aufgelockerten Bepflanzung aus standort-
gerechten Baumen und Strduchern zu versehen. Je 200 gm Flache ist
mindestens ein Laubbaum mit einer Mindesthéhe von 3,0 m bzw. einem
Stammumfang von mindestens 18 /20 cm anzupflanzen; die restlichen
Flachen sind aufgelockert mit Laubstrauchern zu bepflanzen.

12. Die Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sind zugunsten
der Versorgungstrager zu belasten.

13. FEin Larmschutzwall von mindestens 1,4 m, maximal 1,6 m Hohe ist in-
nerhalb der Flache fiir Anlagien und Vorkehrungen zum Schutz vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschutzgesetzes aus-
zufihren.

14. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist die Verwen-
dung von festen Brennstoffem unzulassig. Fur Wohnungen wird die Ver-
wendung von festen Brennstoffen auf eine Feuerstelle (offene Kamine,
Kaminofen, Kacheldfen) mit hochstens 5 kW Nennleistung beschrankt.

15. Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht uberbaubaren bzw. nicht
fiir Nebenanlagen gemaB § 19 BauNVO nutzbaren Flachen der Baugrund-
stiicke sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

16. Die aufgelockerte Bepflanzung ist mit Ausnahme der notwendigen Zu-
fahrten und Zuwege mit einheimischen Laubstrauchern in einer Breite
von mindestens 2,0 m anzulegen. Der Pflanzstreifen an den StraBen in
den Teilgebieten 1 und 2 kann als Hecke bis 1,0 m Hohe ausgebildet

werden. (5. Phamstiste - Begranelung Bebauungeplan Py, £.4. . &S‘gf‘e Jff‘fﬂ)‘.".g
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17. Die dichte Bepflanzung an dem seitlichen und hinteren Grundstiicksgren-

zen der Teilgebiete 1 und 2 ist mit einheimischen Laubstrdauchern in
einer Breite von mindestens 2,0 m je Grundstick anzulegen. An der seit-
lichen Grundstiicksgrenze ist zusatzlich je angefangene 50 m’ Fliche
mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
18 / 20 cm und einer Mindesthohe von 3,0 m anzupflanzen.
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Fassadenabschnitte ohne Offnungen sind zu mindestens 50 % mit Rank-
bzw. Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen. Rankhilfen sind zulds-

sig.

In den Verkehrsflachen sind Baume in einem durchschnittlichen Ab-
stand von 15 m (maximal 25 m) alleeartig zu pflanzen. Es sind nur
hochstammige Baume mit einer Mindesthohe von 3,5 m bzw. einem Stamm-
umfang von mindestens 20 / 25 cm zuldssig. Die zuldssige Baumart ist
aus der folgenden Baumliste ersichtlich:
PlanstraBen A3/A4: Tilia cordata
PlanstraBen B1/B2: Acer pseudoplatanus
Planstrafen E1/E2: Betula pendula
PlanstraBen D1/D2: Fraxinus excelsior

Winter-Linde
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Gemeine Esche

1

Stellplitze sind mit Bdumen und Strauchern ausreichend zu bepflan-
zen. Je angefangene 4 Stellplatze ist ein hochstdmmiger Laubbaum zu
pflanzen. Die Mindestpflanzfldche pro Baum muB 75 gm betragen.

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB betroffene
Biume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schutzen und er-
forderlichenfalls zu ersetzen. Die Anwendung chemischer Pflanzenbe-
handlungsmittel ist im gesamten Geltungsbereich unzuldssig.

In Abstimmung mit der Trinkwasserschutzkommission ist das im Geltungs-

bereich anfallende Niederschlagswasser wie folgt zu behandeln:

_ Dachflichenwasser ist tiber ausreichend dimensionierte Sickerschachte
direkt auf dem jeweiligen Grundstiick dem Boden zuzufihren.

- Auf StraBen- und Wegeflichen anfallendes Niederschlagswasser ist ent-
weder iber straBenbegleitende Mulden zu versickern oder uber ein
Trennsystem den im Nordwesten an den Geltungsbereich angrenzenden
Flachen der of fenen Niederschlagswasserriickhaltung und -versickerung
zuzufiihren.

- Niederschlagswasser von Hofflachen, auf denen mit potentiell wasser-
gefiahrdenden Stoffen gearbeitet wird, ist erst nach mechanischer Vor-
kldarung und Reinigung iber einen Leichtflissigkeitsabscheider in die
Flichen der offenen Niederschlagswasserriickhaltung und -versickerung
einzuleiten.

Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Fest-
setzungen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bi

setzungen und baurechtliche —die verbindliche Regelungen

‘ n des BauGB bezeichneten Art enthalten, aufier Kraft.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
geman § 9 Abs. 4 BauGB und § 83 BauO
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Bei straBenstindigen Gebduden sind ausschlieBlich Satteldacher zulds-
sig: - in den Teilgebieten 1 und 2 mit 15°-20° Neigung

- in den Teilgebieten 3, 4 und 5 mit 35°-40° Neigung.
Bei den straBenabgewandten Gebduden sind Flachddcher bzw. flach ge-
neigte Dacher unter 5° Dachneigung, geneigte Dacher und Sheddacher
mit mehr als 15° Dachneigung sowie begrinte Flachddcher zuldssig.

Bei geneigten Dichern sind in den Teilgebieten 1 und 2 rote bis rot-
braune Farbgebungen zuldssig; bei den straBenstandigen Gebauden sind
in den Teilgebieten 3, 4 und 5 in Ziegel- bzw. Betondachsteinein-
deckungen mit roten bis rotbraunen bzw. rotbunten Farbgebungen zulas-

sig.

Dachgauben dirfen nicht breiter als 3,0 m sein; ausgenommen sind
Treppenhausgauben. Schleppgauben sind unzuldssig, ebenso Dachein-
schnitte fir Dachterrassen.

Fiir die Fassadengestaltung der straBenstandigen Gebdude sind ober-
halb des Sockels allgemein nur Putz mit heller Farbgebung (weiB bzw.
weiB leicht abgetont) zulassig.

Fir untergeordnete Bauteile und Sockel sowie sonstige Nebenanlagen
sind andere Material- und Farbgestaltungen zuldssig.

Keramische Fliesen und sonstige Plattenverkleidungen, kinstliche Ma-
terialnachbildungen sowie sonstige gldanzende Materialien und Be-
schichtungen sind unzuldssig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und dirfen
die zulassige Traufhohe nicht tberschreiten. Leuchtschilder, Licht-
werbung sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem
Licht (Schriftflachen) sind unzulassig. Werbeanlagen, die groBer als
0,8 qm sind, sind nur ausnahmsweise zulassig.

Entlang der Grenzen zu offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedun-
gen durch Zdune unzulassig.

Fiir die Befestigung der Stellplatze, Zufahrten, Wege- und Hoffldchen
sind ausschlieBlich wassergebundene Decken, Pflasterungen aus Natur-
stein, Pflasterklinker und Betonsteinpflaster, Betonrasensteine so-

wie Rasengittersteine zulassig.

Miil1tonnen, Milltonnenpldtze, Lagerplatze, Abfallplatze sind mit ei-
nem festen Sichtschutz und zusitzlicher Bepflanzung zu umgeben.

TEIL C: NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN
GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUN-

GEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

BAHNANLAGEN

TEIL D: DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

FLURSTUCKSGRENZEN; GRENZSTEINE, FLURSTUCKSNUMMERN

UMGRENZUNG ALTLASTFLACHE

j il =

IL E: HINWEISE

b
-

ALTLAST:
Die gekennzeichnete Altlastflache wurde als FdkalienablaBstelle ge-
nutzt.

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET:

Innerhalb der vorgesehenen Erweiterung der Trinkwasserschutzzone III
der Wasserwerke Radelandberg und Elstal sind die Belange des Trinkwas-
serschutzes zu beachten und die Bauantrage, insbesondere die Behandlung

des Niederschlagswassers, sind mit der Trinkwasserschutzkommission ab-
zustimmen.

FREIFLACHENPLAN:
Der dem Bauantrag beizufiigende Freiflachenplan gemdB § 2 Abs. 1 und
Abs. 2 Nr. 10 BauVorlVO ist mindestens im MaBstab 1:200 anzufertigen
(einschlieBlich eines nachprifbaren rechnerischen Nachweises iber die
Einhaltung der die Freiflachen betreffenden Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes).

BEBAUUNGSVORSCHLAG:

Der dem Bebauungsplan beigefiigte Plan "Bebauungsvorschlag" ist Be-
standteil der Begrindung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erlau-
terung der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden funktionellen, stad-
tebaulichen, baulichen und grinordnerischen Gestaltungsabsichten.

GRUNORDNUNGSPLAN

Der dem Bebauungsplan beigefiigte Grinordnungsplan ist Bestandteil der
Begrindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erlauterung der in
den Bebauungsplan integrierten landschaftsplanerischen Festsetzungen.

. ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelett-
reste und dergleichen, sind nach §§ 19 und 15 BbgDSchG unverzuglich dem
zustiandigen Landesamt im Land Brandenburg zu melden; bis zum Eintreffen
der zustindigen Mitarbeiter ist die Fundstelle abzusichern.

SCHUTZ VON UNTERIRDISCHEN LEITUNGEN:

Bei FErdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum
Schutz von Leitungen zu beachten.

Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, daB mit einer Gefahr-
dung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Ein-
zaunungen und Mauern sind so zu grinden, daB sie die Leitungen nicht
gefahrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht gefahrdet sind.

GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2253),
zuletzt geandert durch Art. 11 § 8 2. VermRAndG vom 14.07.1992 (BGB1. I
S.- 1257).

Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGB1. I S. 132).

Gesetz iber die Bauordnung (Bau0) vom 20. Juli 1990 (GB1. Nr. 50
S. 929).

ylﬂjﬂv. ... den 2206 .1993\

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des
§ 83 der Bauordnung (BauO) hat die Gemeindevertreterversammlung der Ge-
meinde Elstal diesen Bebauungsplan Nr. 1 "Gewerbegebiet Elstal", beste-
hend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie o6rtli-
chen Bauvorschriften iber die Gestaltung als Satzung beschlossen.

Elstal, den A%06.. 1943

VERFAHREN

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemdB § 2 Abs. 1 BauGB durch
BeschluB der Gemeindevertreterversamm] vom 05:03..19%% eingeleitet. Der
\ BauGB am 08:03..1948 ortsib-

lich bekanntgemacht.

Elstal, den 24:06:1983

...........................

& ;?/(Schiewe , Blrgermeisterin)
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UBEREINSTIMMUNGSVERMERK

Es wird bescheinigt, daB die Grenzen und Bezeichnungen der Flursticke mit
dem Nachweis des Liegenschaftskatasters nach dem Stand vomjam.o'..l‘).,.
iibereinstimmen. Die Ubertragbarkeit.der neu zu bildenden Grenzen in die

- Katasteramt / 6bVI -

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Nach Abstimmung mit den Bauleitpldnen der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2
BauGB), Beteiligung der Triager offentlicher Belange (§ 4 BauGB) und Be-
teiligung der Birger an der Bauleitplanung (§ 3 Abs. 1 BauGB) hat die Ge-
meindevertreterversammlung der Gemeinde Elstal in ihrer Sitzung am
08.10.1992 dem Entwurf des Bebauungsplanes zugestimmt und seine offent-
liche Auslegung beschlossen.

Ort und Dauer der §ffentlichen Auslegung wurden gemaB § 3 Abs. 2 BauGB am
A3.70.94 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Begrindung haben in der Zeit vom
20,70 :F2bis einschlieBlich 227 42 offentlich ausgelegen.

kﬁ?ﬁ&&unng¢4tn? &i's

Flstal, den 24:06..1943

SATZUNGSBESCHLUSS

Nach Fassung der Einzelbeschlisse lber die fristgerecht eingegangenen An-
regungen und Bedenken hat die Gemeindevertreterversammlung der Gemeinde
Elstal in ihrer Sitzung am 443 ¢3.19 93 den Bebauungsplan aufgrund des § 10
BauGB als Satzung beschlossen und d indung zugestimmt.

Elstal, den A4.06.1943

..........................

GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Das Genehmigungsverfahren nach § 11 Abs. 3 BauGB wurde mit Auftrag vom
...... 19.. durchgefiihrt. Die Verletzung von Rechtsvorschriften wurde in-
nerhalb der Drei-Monatsfrist nicht geltend gemacht.

Eletal) Qen .. 19

...........................

(Schiewe , Birgermeisterin)

Das Genehmigungsverfahren nach § 11 Abs. 3 BauGB wurde durchgefihrt. Die
Verletzung von Rechtsvorschriften wird nicht geltend gemacht.

Verfigung vom ...... 19..
Aktenzeichen ..........

_Genehmigungsbehorde .....

...........................

(Schiewe , Blirgermeisterin)

Das Genehmigungsverfahren nach § 11 Abs. 3 BauGB wurde durchgefiihrt. Die
Verletzung von Rechtsvorschriften wird bei Erfillung der MaBnahmen
und/oder Auflagen, mit Ausnahme / im Bereich des ..... umrandeten Teils
nicht geltend gemacht.

Verfiigung vom ...... 19
Aktenzeichen. uisns deaais

Genehmigungsbehorde .....

...........................

(Schiewe , Blrgermeisterin)

BEKANNTMACHUNG

Die Durchfihrung des Genehmigungsverfahrens wurde gemdB § 12 BauGB am
...... 19.. ortsiblich bekanntgemacht und dabei angegeben, bei welcher
Stelle der Plan wihrend der Dienststunden eingesehen werden kann. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechts-
folgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erloschung von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Mit dem Zeit-
punkt dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Elistal, dan ....qs 185,

...........................

(Schiewe , Bilirgermeisterin)
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Gemeinde Elstal
Behauungsplan Nr.1-
'Gewerhegehiet Elstal

mit integriertem Griinordnungsplan

Brandenburgisches Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege
(BbgNatSchG) i.d.F. vom 25. Juni 1992 (GVB1. S. 208).

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) i.d.F. vom 22. Juli
1991 (GVBI. S, 311).
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