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1.  Veranlassung / Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. E 5 ,Kirschsteinsiedlung” erlangte mit der éffentlichen Bekanntma-
chung am 11.07.1997 Rechtskraft.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist der Anderungsbereich als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Der Anderungsbereich umfasst die siidlichen und éstlichen Flichen des Teilge-
bietes 6 und grenzt direkt an die BahnhofstraBe (Planstrale A) und die Rosa-Luxemburg-
Allee (Planstrae B) an. Der nérdliche Bereich des Teilgebietes 6 ist in den letzten Jahren
mit seniorengerechten Wohnungen in drei miteinander verbundenen Geb&uden, und einem
Gebédude mit Mensa sowie Verwaltungsraumen bebaut worden. Die éstlichen und sidlichen
Flachen des Teilgebietes 6 sind hingegen noch unbebaut. Mit Schreiben vom 17.06.2011 hat
der Grundstuckseigentumer eine Anderung fur die éstliche Teilflache des Teilgebietes 6 (All-
gemeines Wohngebiet) des rechtskraftigen Bebauungsplans beantragt.

Der Grundstiickseigentimer beabsichtigt einen Gebaudekomplex zu errichten, indem eine
Vollstationdre Pflege, eine Tagespflege und eine Arztpraxis untergebracht werden kénnen.
Die Neuplanung widerspricht nicht dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet im rechts-
kraftigen Bebauungsplan, da gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO u.a. Anlagen fur soziale und ge-
sundheitliche Zwecke im Aligemeinen Wohngebiet zuléssig sind. Die Errichtung des Gebau-
dekomplexes ist jedoch nicht innerhalb der bisher festgesetzten tberbaubaren Grundstiicks-
flachen maéglich.

Die allgemeinen Planungsabsichten der 1. Anderung sind, insbesondere die lberbaubare
Flache und die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen neu zu regeln.

Verfahren

Mit Beschluss vom 16.08.2011 hat die Gemeindevertretung beschlossen, den Bebauungs-
plan Nr. E 5 "Kirschsteinsiedlung" im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB zu andern.
Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes
kann abgesehen werden.

Das Verfahren fur die 1. Anderung soll nach § 13 Abs. 1 BauGB durchgefihrt werden, da die
Grundziige durch die Anderungen der Planung, wie z.B. Art und MaR der baulichen Nutzung
nicht beriihrt werden.

Die Gemeinde kann das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn die Zulassigkeit von Vor-
haben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen (§ 13 Abs. 1 Nr. 1
und 2 Bau GB).
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2. Plangrundlage

Fur das 1. Anderungsverfahren wurde ein neuer Bestandsplan durch einen Offentlich bestell-
ter Vermessungsingenieur (OBVI) erstellt.

3. Anderungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst mit einer GréBe von ca. 1,25 ha die Flurstu-
cke 132 und 276 der Flur 5 in der Gemarkung Elstal (Teilflache des Teilgebietes 6) und be-
findet sich in unmittelbarer Néhe des Kreuzungsbereiches Rosa-Luxemburg-Allee / Bahnhof-
strafle im Ortsteil Elstal.

Abb. 1: Abgrenzung des Anderungsbereichs
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4. Anderungen/ Erginzungen des Bebauungsplans

41 Anderungen / Ergdnzungen der Planzeichnung (Teil A)

In der Planzeichenerklarung werden nur die Planzeichen aufgefihrt, die fur den Anderungs-
bereich gelten.

In der Planzeichnung (Teil A) wurden folgende Anderungen vorgenommen:

Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflache

Abweichend vom ehemaligen stadtebaulichen Konzept mit einer straRenbegleitenden Be-
bauung entlang der Bahnhofstrale und Rosa-Luxemburg-Allee ist nunmehr die Errichtung
eins kompakten II- bis lll-geschossigen Baukérpers mit Innenhof an der Ecke Rosa-
Luxemburg-Allee / BahnhofstralRe geplant.

Da der geplante Komplex nicht innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans liegt, werden diese entsprechend der Neuplanung geandert.
Durch die Neuplanung entfallen im Anderungsbereich auch die festgesetzten Flachen, die
von der Bebauung freizuhalten sind. Ebenso wird auf die Festsetzung der zul&ssigen First-
richtung des Hauptdaches im éstlichen Bereich des Plangebiets verzichtet. Die Festsetzung
von nicht Uberbaubare Grundsticksflache im Erdgeschoss ist aufgrund des geénderten Kon-
zeptes ebenfalls nicht mehr erforderlich.

Im westlichen Teil des Anderungsbereichs fihrt die Neuplanung bzw. der Grundstiickszu-
schnitt flr den geplanten Gebaudekomplex dazu, dass die vorhandenen Uberbaubaren
Grundstlcksflachen angepasst werden. Die Anpassung erfolgt unter Beriicksichtigung des
vorhandenen Baumbestandes und ermdglicht eine straRenbegleitende Bebauung entlang
der Rosa-Luxemburg-Allee.

Die Anderung beriicksichtigt weiterhin eine GRZ von maximal 0,3 und einer GFZ von maxi-
mal 0,9, so dass durch die Neuplanung keine zuséatzliche Versiegelung zugelassen wird und
keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Ebenso werden die griinord-
nerischen Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Ubernommen, so dass ei-
ne Durchgrinung des Plangebiets einschliellich der Stellplatze gewahrleistet bleibt.
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Abb. 2: Bisherige und zukiinftige zeichnerische Festsetzungen

Bisherige Festsetzungen
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4.2 Anderungen/ Ergdnzungen der Textlichen Festsetzungen (Teil B)

In den textlichen Festsetzungen werden nur die aufgefihrt, die fur den Anderungsbereich
gelten.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen Nrn. 2, 4, 5, 6, 10 und 11 sind komplett aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen worden.

Fur die planungsrechtlichen Festsetzungen Nrn. 1, 7, 8 und 9 wurden aus den urspringli-
chen Festsetzungen die relevanten Passagen fir das Teilgebiet 6 tibernommen.

Die planungsrechtliche Festsetzung Nr. 3 wurde bzgl. der zulassigen Traufhéhe geéandert.
Far Il-geschossige Geb&ude von 6,5 m auf 7,0 m und fir Ill-geschossige Gebgude von 9,5 m
auf 10,0 m. Die zuléssigen Firsthohen bleiben unveréndert. Durch die geringfugige Erhéhung
ist keine zusatzlichen Auswirkungen das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. Bei Festset-
zung der Hohe baulicher Anlagen sind die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Hier-
zu wird im nérdlichen Teil des Plangebiets der Héhenbezugspunkt bei 48,7 m tber NHN
festgesetzt.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 10 und Nr. 12 wurden zur Klarstellung modifi-
ziert, ohne dass sich die inhaltlichen Regelungen verandern.

Ubersicht der planungsrechtlichen Festsetzungen:

Nr. | Alte Festsetzung Nr. | Neue Festsetzung

1 WA 1: Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 werden | 1 Im Allgemeinen Wohngebiet wird folgende
die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Ausnahme nach § 4 Abs. 3 BauNVO Bestand-
Bestanditeil des Bebauungsplanes. teil des Bebauungsplanes: Anlagen fiir Verwal-
WA2: Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird fol- tungen

gende Ausnahme nach § 4 Abs. 3 BauNVO Be-
standteil des Bebauungsplanes:

Anlagen fir Verwaltungen.

SO: Im Sonstigen Sondergebiet SO "Kirchliches
Ausbildungszentrum” nach § 11 BauNVO sind
folgende Anlagen zuléssig:

Theologisches Seminar, Seminar fir Gemeinde-
arbeit, Bibliothek, Verwaltung.

2 Bei der Ermittlung der Geschofflache sind die 2 (ibernommen
Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvolige-

schossen, einschlieflich der zu ihnen gehéren-
den Treppenrdume und Umfassungswénde mit-
zurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

3 Die Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. | 3 Die Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2

4 und § 18 BauNVQ) wird als zuldssige Trauf- Nr. 4 und § 18 BauNVO) wird als zuléssige
héhe und als zulassige Firsthéhe tiber mittlerer Traufhdhe und als zuldssige Firsthéhe Gber
Hohe der erschlieRenden Verkehrsfliche wie dem festgesetzten H6henbezugspunkt wie folgt
folgt festgesetzt: festgesetzt:
Zahl der Vollgeschosse I Il 11 Zahl der Vollgeschosse | I i
zulassige Traufhdhe (m) 35 | 65 9,5 zuladssige Traufhéhe (m) 36| 7,0 1100
zuldssige Firsthdhe (m) 95 1125 | 155 zulassige Firsthéhe (m) 95| 125 | 15,5
4 Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache im - entfallt

Erdgeschol} ist als Durchgang mit einer lichten
Héhe von Mind. 2,5 m festgesetzt.
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5 Im Teilgebiet 6 mit abweichender Bauweise sind | 4 Im Allgemeinen Wohngebiet mit abweichender
Gebaude Gber 50 m Lange zulassig. Bauweise sind Gebaude liber 50 m Lénge zu-
lassig.

6 Eine Uberschreitung von Baugrenzen durch un- 5 {ibernommen
tergeordnete Bauteile (Vordécher, Balkone, Er-
ker, Wintergarten, Eingangstreppen, Rampen
u.d.) um bis zu 1,5 m ist zulassig.

7 Untergeordnete Bauteile und Geb&udeteile sind 6 Gbernommen
von der Festsetzung der zuldssigen Hauptfirst-
richtung nicht betroffen.

8 Stellplatze sind innerhalb der Uiberbaubaren 7 Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig (§ 12 Abs. 6 BauN- Grundstiicksflachen zuldssig (§ 12 Abs. 6
VO). Dariiber hinaus sind Stellplatze auch auf BauNVQ). Darliber hinaus sind Stellplatze auch
den Gbrigen Grundstiicksflichen zuldssig, sofern auf den Ubrigen Grundsticksflachen zuléssig.
diese aulerhalb der Flachen liegen, die von einer
Bebauung freizuhalten sind. Im Teilgebiet 1 sind
Stellplatze, Garagen und Carports unzuldssig.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf in den
Teilgebieten 4 und 5 die zuldssige Grundflache
um bis zu 100 % Uberschritten werden.

9 Die Flachen fur Mafnahmen zum Schutz, zur - entfallt
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sind von jeglicher Bebauung freizuhalten;
mit Ausnahme der Flache 0 sind Einfriedungen
unzuléssig. Vorhandener Baum-und
Gehdlzbestand ist zu erhalten.

10 | Auf samtliche Festsetzungen sind nur Baume mit | 8 Auf samtliche Festsetzungen sind nur Bdume
Mindeststammumfang anrechenbar; der Mindest- mit Mindeststammumfang anrechenbar; der
stammumfang betréagt innerhalb der privaten Mindeststammumfang betragt innerhalb der pri-
Grinflache und in den Baugebieten 16/18 cm, in vaten Griinflaiche und in den Baugebieten 16/18
den Planstrafien 18/20 cm. cm.

11 | Innerhalb der Bauflachen sind die Grundstlicks- 9 Innerhalb der Bauflachen sind die Grundstiicks-
freiflachen mit standortgerechten und gebietsty- freiflachen mit standortgerechten und gebietsty-
pischen Baumen und Strauchern gemaRn Liste pischen Baumen und Stréauchern gemaR Liste
der standortgerechten Gehdlze der Festsetzung der standortgerechten, gebietstypischen Gehol-
Nr. 12 zu bepflanzen. Als Mindestbepflanzung ist ze zu bepflanzen. Als Mindestbepflanzung istim
in den Teilgebieten 1-5 je angefangene 250 m’ Allgemeinen Wohngebiet je angefangene 400
und im Teilgebiet 6 je angefangene 400 m? m? Grundstiicksfreifliche mindestens 1 Obst-
Grundstiicksfreiflache mindestens 1 Baum zu oder Laubbaum zu pflanzen oder zu erhalten.
pflanzen oder zu erhalten.

12 | Fur die Bepflanzung der privaten Griinflachen entfallt
sind standortgerechte, gebietstypische Gehdlze
zu verwenden; bis zu 10 % Ziergehdlze sind zu-
lassig.

13 | In den Verkehrsflichen sind Baume in einem entfallt
durchschnittlichen Abstand von 15 m zu pflanzen.

14 | Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern aus- | 10 Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern

reichend zu umpflanzen. Anlagen mit 5 und mehr
Stellplatzen sind durch mindestens 1,5 m breite
Pflanzinseln zu gliedern, so da maximal 5 Stell-
platze zusammengefalit sind. Je 4 Stellplatze ist
mindestens 1 hochstammiger, groRkroniger
Laubbaum anzupflanzen oder zu erhalten. Alter-
nativ sind berankte Pergolen zuldssig.

ausreichend zu umpflanzen. Anlagen mit 5 und
mehr Stellplatzen sind durch mindestens 1,5 m
breite Pflanzinseln zu gliedern. Je 4 Stellplétze
ist mindestens 1 hochstammiger, groBkroniger
Laubbaum anzupflanzen oder zu erhalten. Al-
ternativ sind berankte Pergolen zuldssig.

Begriindung
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15 | Mindestens 10 % der Fassaden sind zu begru- 1 Ubernommen
nen.
16 | Gestrichen (24.03.1997) - entfallt
17 | Das im Geltungsbereich anfallende Nieder- - entfallt
schlagswasser ist wie folgt zu behandeln:
- Fir das Dachflachenwasser ist eine
Oberflachenversickerung zu sichern;
- Das Niederschlagswasser der Planstra-
fen C und D ist parallel der StraRken in
den Griinflichen zu versickern.
18 | Gestrichen (24.03.1997) - entfallt
19 | Die Flachen mit einem Geh-und Fahrrecht sind - entfallt
wie folgt zu belegen:
- Gehrecht Nr. 1 (Gr1) zugunsten der All-
gemeinheit,
- Gehrecht Nr. 2 (Gr2) zugunsten der All-
gemeinheit
- Fahrrecht Nr. 1 (Fr1) zugunsten der All-
gemeinheit,
- Fahrrecht Nr. 2 (Fr2) zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager.
20 | In den Teilgebieten 1-6 miissen zum Schutz vor 12 Im Allgemeinen Wohngebiet miissen zum

schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes die Fassaden
folgende bewertete Schalldamm-MalRke aufwei-
sen;

(Tabelle mit Werten fur die Teilgebiete 1 bis 6)

In den Teilgebieten 2-6 ist bei Schlaf-und Kinder-
zimmern mit Nacht-Beurteilungspegeln von mehr
als 45 dB (A) (aulen) eine Liftungsméglichkeit
vorzusehen, die eine ausreichende Liiftung der
Réume bei geschlossenen Fenstern sicherstellt.
Die Luftzufiihrung kann entweder durch eine
Querbeliftung oder durch eine in die Fassa-
de/Fenster integrierte schallgedammte
Zulufteinrichtung erfolgen. Schallgeddmmte
Zulufteinrichtungen diirfen zu keiner Minderung
des resultierenden, bewerteten Gesamtschall-
damm-Mafes der AulRenfliche des betreffenden
Raumes fiihren.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
die Fassaden folgende bewertete Schalldamm-
Malle R w,res (dB) aufweisen:

- Zwischen den Punkten AB und FG: 33 dB

- Zwischen den Punkten BC, DE und EF: 31 dB

- Zwischen den Punkten CD:28 dB

- Zwischen den Punkten AG: 38 dB

- Zwischen den Punkten Hl und LM: 33 dB

- Zwischen den Punkten |J, JK und KL: 28 dB
- Zwischen den Punkten HM: 38 dB

Im Aligemeinen Wohngebiet ist bei Schlaf-und
Kinderzimmern mit Nacht-Beurteilungspegeln
von mehr als 45 dB (A) (auBen) eine Luftungs-
méglichkeit vorzusehen, die eine ausreichende
Laftung der Radume bei geschlossenen Fenstern
sicherstelit. Die Luftzufiihrung kann entweder
durch eine Querbeltftung oder durch eine in die
Fassade/Fenster integrierte schallgeddmmte
Zulufteinrichtung erfolgen. Schallgedammte
Zulufteinrichtungen duirfen zu keiner Minderung
des resultierenden, bewerteten Gesamtschall-
damm-Males der Aullenflache des betreffen-
den Raumes fiihren.
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Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften Nrn. 16, 17, 18 und 20 sind komplett aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen worden.

Fur die bauordnungsrechtlichen Vorschriften Nrn. 13, 14, 15 und 19 wurden aus den ur-
springlichen bauordnungsrechtlichen Vorschriften die relevanten Passagen flr das Teilge-
biet 6 lbernommen.

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung Nr. 14 wurde zusatzlich bzgl. der Zul&ssigkeit von
Dachbegriinungen ergéanzt. Dies erméglicht bei Flachdachern zur Verbesserung des Mikro-
klimas eine Begriinung der Déacher.

Ubersicht der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen:

Nr. | Alte Festsetzung Nr. Neue Festsetzung

21 | In den Teilgebieten 2, 3, 4 und 5 sind nur Déacher | 13 Im Aligemeinen Wohngebiet sind Flachdacher,
mit einer Neigung von mindestens 35° und flach geneigte Dacher und Dacher mit einer
héchstens 45° zuldssig. In den Teilgebieten 1 Neigung von mindestens 35° und hdchstens 45°
und 6 sind auch Flachdécher oder flach geneigte zulassig.

Dacher zuléssig.

22 | Fir die Deckung geneigter Dacher sind zulassig: | 14 Fur die Deckung geneigter Dacher sind zulas-

- inden Teilgebieten 2, 3, 4 und 5 Dach- sig:
deckung in rotbrauner Farbgebung; - Dachdeckung in gelber Farbgebung,
- inden Teilgebieten 1 und 6 Dachde- Glasdacher, naturfarbene Metallde-
ckung in gelber Farbgebung, Glas- ckung, wie Kupfer und Zink.

décher, naturfarbene Metalldeckung, wie
Kupfer und Zink;
Fur die Uberdachung der Laubengange ist nur
Glas oder naturfarbene Metalldeckung zulassig.

23 | In den Teilgebieten 2, 3, 4 und 5 ist nur Putz in 15 Im Allgemeinen Wohngebiet sind volistédndige

heller Farbgebung (RALFarben Nr.: 1013-1015, Verblendungen der Geb&ude in gelber Ausfiih-
9001, 9002, 9010) und gleichmaRiger Oberflache rung zulassig. Vormauerziegel in rot, rotbunt
zulassig. und rotblauvioletter Farbgebung und maschinell
In den Teilgebieten 1 und 6 sind vollstandige strukturierter Oberfliche sind unzuldssig.
Verblendungen der Geb&ude in gelber Ausfih- Untergeordnete Bauteile dirfen eine andere
rung zul&ssig. Vormauerziegel in rot, rotbunt und Material-und Farbgestaltung aufweisen; zulas-
rotblauvioletter Farbgebung und maschinell struk- sig sind insbesondere

turierter Oberflache sind unzulassig. - Holzverkleidungen, naturfarben oder
Untergeordnete Bauteile dirfen eine andere Ma- farbig behandelt,

terial-und Farbgestaltung aufweisen; zulassig - Metallverkleidungen, naturfarben oder
sind insbesondere pulverbeschichtet.

- Holzverkleidungen, naturfarben oder
farbig behandelt,

- Metallverkleidungen, naturfarben oder
pulverbeschichtet.

24 | Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leis- 16 tibernommen
tung zuléssig und dirfen das Erdgeschoft um
nicht mehr als 0,8 m in der H6he Uberragen; zu-
lassig sind maximal 3m? . Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
(Schriftflachen) sind unzuléssig.

25 | Eine Einfriedung der Baugrundstiicke ist entlang 17 Eine Einfriedung der Baugrundstiicke ist ent-

der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie im Bereich lang der offentlichen Verkehrsflache sowie im
an Grenzabschnitten zu Stellplatzen mit einer Bereich an Grenzabschnitten zu Stellplatzen mit
Hecke mit einer Héhe von hichstens 1,20 m zu- einer Hecke mit einer Hohe von héchstens 1,20
lassig; dafiir sind ausschlieflich standortgerechte m zulassig; dafiir sind ausschlieRlich standort-
und gebietstypische Laubgehélze entsprechend gerechte und gebietstypische Laubgehdlze ent-
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Festsetzung Nr. 12 zu pflanzen. sprechend Festsetzung Nr. 9 zu pflanzen.

26 | Fur die befestigten Teile der Grundsticksfreifla- 18 Ubernommen

chen sind vollstandig bodenversiegelnde Ausfiih-
rungen unzulassig. Zufahrten und Zuwege diirfen
nur in der erforderlichen Breite befestigt werden.
Stellplatze sowie deren Zufahrten sind wasser-
durchléssig anzulegen.

27 | Innerhalb der privaten Grinfliche in den Bauge- 19 innerhalb der privaten Griinfliche in den Bau-
bieten sowie der Flachen fiir MaRnahmen A -C gebieten sind Wege nur mit einer wasserge-
sind Wege nur mit einer wassergebundenen De- bundenen Decke, einem Kleinpflaster sowie ei-
cke, einem Kleinpflaster sowie einer Kombination ner Kombination aus diesen Materialien zu-
aus diesen Materialien zuldssig. lassig.

28 | Mulitonnenplatze, Platze fir Abfallsammelbehal- 20 tibernommen

ter sind mit einem festen Sichtschutz und zusatz-
licher Bepflanzung zu umgeben.

4.3 Sonstige redaktionelle Anderungen / Ergdnzungen

Aktualisierung der gesetzlichen Grundlagen

Auf der Planzeichnung erfolgte eine Aktualisierung der derzeit giiltigen gesetzlichen Grund-
lagen.

4.4 Zusammenfassung
Durch die aufgefiihrten Anderungen werden die Grundzige der Planung nicht berthrt. Es
besteht keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach brandenburgischem Landes-
recht. Desgleichen bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Belange des
Umweltschutzes, der Landschaftspflege und des Artenschutzes.

5. Verfahren

Die Beteiligung der berlihrten Behérden erfolgte mit Schreiben vom 18.11.2011. Die Offent-
lichkeitsbeteiligung erfolgte vom 28.11.2011 bis einschlieBlich 30.12.2011 mit Aushang vom
15.11.2011. Es wurde kein Stellungnahme abgegeben.

Der Landkreis Havelland teilte mit Schreiben vom 20.12.2011 mit, dass gegen das Pla-
nungsziel keine grundsétzlichen Bedenken bestehen.
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TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Im Allgemeinen Wohngebiet wird folgende Ausnahme nach § 4 Abs. 3 BauNVO Be-
standteil des Bebauungsplanes: Anlagen fiir Verwaltungen

2. Bei der Ermittlung der GeschoRflache sind die Flichen von Aufenthaltsraumen in
Nichtvollgeschossen, einschlieflich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und Um-
fassungswande mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

3. Die Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO) wird als zuls-
sige Traufh6he und als zulassige Firsthohe Uber dem festgesetzten Hohenbezugs-
punkt wie folgt festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse | Il 1l
zulassige Traufhéhe (m) 3,5 7,0 10,0
zulassige Firsthohe (m) 9,5 12,5 15,5

4. Im Allgemeinen Wohngebiet mit abweichender Bauweise sind Geb&ude Uber 50 m

Lange zulassig.

5 Eine Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vordacher, Bal-
kone, Erker, Wintergarten, Eingangstreppen, Rampen u.4.) um bis zu 1,5 m ist zulas-

sig.

6. Untergeordnete Bauteile und Gebé&udeteile sind von der Festsetzung der zulassigen
Hauptfirstrichtung nicht betroffen.

7. Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig (§ 12 Abs. 6
BauNVO). Daruber hinaus sind Stellplatze auch auf den Ubrigen Grundstiicksfléchen
zulassig.

8.  Auf samtliche Festsetzungen sind nur Baume mit Mindeststammumfang anrechenbar:
der Mindeststammumfang betragt innerhalb der privaten Grinflaiche und in den Bau-
gebieten 16/18 cm.

9. Innerhalb der Bauflachen sind die Grundsticksfreiflichen mit standortgerechten und
gebietstypischen Baumen und Strauchern gemaR Liste der standortgerechten, ge-
bietstypischen Gehdlze zu bepflanzen. Als Mindestbepflanzung ist im Allgemeinen
Wohngebiet je angefangene 400 m? Grundstiicksfreifliche mindestens 1 Obst- oder
Laubbaum zu pflanzen oder zu erhalten.
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Liste der standortgerechten, gebietstypischen Gehdlze

BAUME:

Betula pendula
Carpinus betulus
F agus sylvatica
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Pinus sylvestris
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica
Prunus padus
Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

STRAUCHER:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Genista tinctoria
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Philadelphus coronarius
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Ribes alpinum

Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa

Rosa tomentosa
Rubus caesius

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sambucus nigra
Sarothamnus scoparius
Sorbus aucuparia

Begrindung

Hange-Birke
Hainbuche

Rotbuche

Gemeine Esche
Apfel

Gemeine Kiefer
Vogelkirsche
Sauerkirsche
Pflaume
Auen-Traubenkirsche
Birne

Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Nordische Eberesche
Elsbeere

Winterlinde

Roter Hartriegel
Haselnu}
Zweigriffliger Weilzdorn
Eingriffliger Weidorn
Farber-Ginster
Wald-Geiltblatt
Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Bauernjasmin

Purgier -Kreuzdorn
Faulbaum
Stachelbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere
Gewdhnliche Brombeere
Himbeere

Schwarzer Holunder
Besenginster
Nordische Eberesche

Stand: Januar 2012
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10.

1.

12,

Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern ausreichend zu umpflanzen. Anlagen mit 5
und mehr Stellplatzen sind durch mindestens 1,5 m breite Pflanzinseln zu gliedern. Je
4 Stellplatze ist mindestens 1 hochstdmmiger, groRkroniger Laubbaum anzupflanzen
oder zu erhalten. Alternativ sind berankte Pergolen zulassig.

Mindestens 10 % der Fassaden sind zu begriinen.

Im Allgemeinen Wohngebiet miissen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes die Fassaden folgende bewertete
Schallddmm-Male R w,res (dB) aufweisen:

- Zwischen den Punkten AB und FG: 33 dB

- Zwischen den Punkten BC, DE und EF: 31 dB
- Zwischen den Punkten CD: 28 dB

- Zwischen den Punkten AG: 38 dB

- Zwischen den Punkten HIl und LM: 33 dB
- Zwischen den Punkten IJ, JK und KL: 28 dB
- Zwischen den Punkten HM: 38 dB

Im Allgemeinen Wohngebiet ist bei Schlaf- und Kinderzimmern mit Nacht-Beur-
teilungspegeln von mehr als 45 dB (A) (auBen) eine Liftungsméglichkeit vorzusehen,
die eine ausreichende Luftung der Raume bei geschlossenen Fenstern sicherstellt. Die
Luftzufuhrung kann entweder durch eine Querbeliftung oder durch eine in die Fassa-
de/Fenster integrierte schallgedammte Zulufteinrichtung erfolgen. Schallgedammte
Zulufteinrichtungen durfen zu keiner Minderung des resultierenden, bewerteten Ge-
samtschallddmm-MaRes der AuBenflache des betreffenden Raumes fiihren.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
(geman § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 BbgBO)

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Im Aligemeinen Wohngebiet sind Flachdéacher, flach geneigte Dacher und Dacher mit
einer Neigung von mindestens 35° und hochstens 45° zulassig.

Fur die Deckung geneigter Dacher sind nur zulassig:

- Dachdeckung in gelber Farbgebung, Glasdacher, naturfarbene Metallde-
ckung, wie Kupfer und Zink.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur vollstandige Verblendungen der Geb&ude in gel-
ber Ausfuhrung zuldssig. Vormauerziegel in rot, rotbunt und rotblauvioletter Farbge-
bung und maschinell strukturierter Oberflache sind unzuléssig.

Untergeordnete Bauteile durfen eine andere Material- und Farbgestaltung aufweisen;
zulassig sind insbesondere

- Holzverkleidungen, naturfarben oder farbig behandelt,
- Metallverkleidungen, naturfarben oder pulverbeschichtet.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig und durfen das Erdgeschof’
um nicht mehr als 0,8 m in der Héhe lberragen; zulédssig sind maximal 3m? Werbean-
lagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht (Schriftflachen) sind unzu-
lassig.

Eine Einfriedung der Baugrundstiicke ist entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache sowie
im Bereich an Grenzabschnitten zu Stellplatzen mit einer Hecke mit einer Héhe von
hochstens 1,20 m zuldssig; dafir sind ausschlieflich standortgerechte und gebietsty-
pische Laubgehdlze entsprechend Festsetzung Nr. 9 zu pflanzen.

Fur die befestigten Teile der Grundsticksfreiflachen sind vollstandig bo-
denversiegelnde Ausfilhrungen unzuldssig. Zufahrten und Zuwege durfen nur in der
erforderlichen Breite befestigt werden. Stellplatze sowie deren Zufahrten sind wasser-
durchlassig anzulegen.

Innerhalb der privaten Grinflache in den Baugebieten sind Wege nur mit einer wasser-
gebundenen Decke, einem Kleinpflaster sowie einer Kombination aus diesen Materia-
lien zulassig.

Mulltonnenplatze, Platze fir Abfallsammelbehalter sind mit einem festen Sichtschutz
und zusétzlicher Bepflanzung zu umgeben.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN GESETZ-

LICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

TRINKWASSERSCHUTZZONE:
Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill / geplante Erweiterung.

HINWEISE

ALTLASTENFLACHEN:

Zu den gekennzeichneten Altlastenflachen liegt dem Amt Wustermark das Gutachten zur
Detail-/Sanierungserkundung im Olympischen Dorf, Siedlungsbereiche Elstal vom
24.04.1995 (erarbeitet durch Oeconsult GmbH, Potsdam) vor. Die Beurteilung bzw. die Sa-
nierungskonzeption der Altlastenflachen sind dem Gutachten zu entnehmen und wurde im
vorliegenden Bebauungsplan beriicksichtigt.

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET:

Innerhalb der vorhandenen sowie der geplanten Erweiterung der Trinkwasserschutzzone Il|
des Wasserwerkes Radelandberg sind die Belange des Trinkwasserschutzes zu beachten
und die Bauantrage sowie die Behandlung des Niederschlagswassers mit der Trinkwasser-
schutzkommission des Landkreises Havelland abzustimmen.

LAGEPLAN:

Der dem Bauantrag beizufugende Lageplan gemaR § 2 BauVorlVO ist mindestens im Maf-
stab 1 :500 anzufertigen und muss einen nachprifbaren rechnerischen Nachweis (iber die

Einhaltung der die Freiflachen betreffenden Festsetzungen dieses Bebauungsplanes bein-

halten.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE:

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfiarbun-
gen und andere Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelettreste und dergleichen, sind nach
§ 19 Abs. 1 und 2 DSchGBbg unverzuglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fir Ur-
und Frihgeschichte in Potsdam und der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Havelland anzuzeigen; bis zum Eintreffen der zusténdigen Mitarbeiter ist die Fundstelle si-
cherzustellen und mindestens 5 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 19 Abs.
3 DSchGBbg).

Begriindung Stand: Januar 2012 Seite 19 von 21



GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE
BEBAUUNGSPLAN NR. E 5, 1. ANDERUNG ,KIRSCHSTEINSIEDLUNG* BP E5A1

BEGRUNDUNG 01/2012

SCHUTZ VON UNTERIRDISCHEN LEITUNGEN:

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu
beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Gefédhrdung
der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzaunungen und Mauern
sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen an den
Leitungen nicht gefahrdet sind.

MUNITIONSBERGUNGSDIENST:

Fur die Ausfuhrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die
Bautrager / Bauausfiihrenden stellen hierzu Antrage zur Uberprufung einer konkreten Muni-
tionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdient. Die Antrége sind rechtzeitig vor Beginn
der Mallnahme einzureichen.
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GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. I,
S. 466)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) i.d.F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Gesetz iiber Naturschutz und der Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 28. Juli 2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-

zes vom 28. Juli 2011 (BGBI. | S. 1690)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17. September
2008 (GVBI. 1/08, S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November

2010 (GVBI. 1139, S. 1)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege im Land Brandenburg (BbgNatSchG)
i.d.F. vom 26. Mai 2004 (GVBI. |, S. 350), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
15. Juli 2010 (GVBI. |, Nr. 28 S. 1)

Gesetz iiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brand-
enburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04 S. 215)
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