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Fax: (033234)73-250
www.wustermark.de
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1 VERANLASSUNG / VERFAHREN

Der Bebauungsplan Nr. E 12 "Radelandberg Nord" erlangte mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung im Amtsblatt fir das Amt Wustermark am 18.07.2006 Rechtskraft.

Bei der vorliegenden 1. Anderung handelt es sich um die Teilgebiete 13 und 17, die sich dstlich der
StraBe Zum Wasserwerk befinden. Fir diesen Bereich ist im rechtskréftigen Bebauungsplan eine
Bebauung mit freistehenden Einzel- oder Doppelhdusern vorgesehen. Bisher wurden dort 2 frei-
stehende Einfamilienh&user errichtet.

Abb. 1:  Luftbild Stand 05/2010

Nordlich und stidlich des Teilgebietes 13 sind im rechtskraftigen Bebauungsplan die Planstra3en B
und C planungsrechtlich festgesetzt. Diese sollten fir eine mégliche straBenméBige Anbindung von
noch geplanten Wohnbauflachen stlich im Bereich des direkt angrenzenden Olympischen Dorfes
dienen.

Durch den derzeitigen Grundstiicksbesitzer (DKB Wohnen) wurde in Abstimmung mit der DKB-
Stiftung flr gesellschaftliches Engagement (Besitzer des Olympischen Dorfes) die Erforderlichkeit
dieser urspriinglich geplanten StraBenanbindung geprift und als nicht mehr notwendig erachtet.

Eine zum gegebenen Zeitpunkt erforderliche ErschlieBung wére auch Uber die Rosa-Luxemburg-
Allee, Amsterdamer StraBBe (PlanstraBe A) bzw. (ber ein internes ErschlieBungsnetz innerhalb des
Olympischen Dorfes gegeben.
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Begriindung 05/2011

Um diese Flachen nicht weiter vorzuhalten bzw. einer baldigen Vermarktung zuzuflhren, wurde die
Anderung des Bebauungsplanes fir die Teilgebiete 13 und 17 eingeleitet.

Verfahren

Die Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde mit Beschluss der
Gemeinde vom 08.Febrar 2011 eingeleitet.

Da die Grundziige durch die Anderungen der Planung, wie z.B. Art und MaR der baulichen Nut-
zung nicht berlhrt werden, wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 1 BauGB durchge-
fihrt.

Die Gemeinde kann das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet wird und keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 Bau GB).

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstel-
lung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen der Birger und der von den Anderun-
gen/Ergénzungen betroffenen Trager offentlicher Belange und Behdrden soll die 1. vereinfachte
Anderung des Bebauungsplanes als Satzung beschlossen werden.

2 PLANGRUNDLAGE

Fur die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes liegt der gleiche amtliche Lageplan wie fir
den rechtskraftigen Bebauungsplan zugrunde.

3 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung umfasst die Teilgebiete 13 und 17 des rechts-
kréaftigen Bebauungsplanes und beinhaltet folgende Flurstiicke 101 und 155 der Flur 17 in der
Gemarkung Elstal. Der Anderungsbereich ist in der nachfolgenden Abbildung rot umgrenzt.




Abb. 2:  Abgrenzung des Anderungsbereiches

G EH
| {

4 ANDERUNGEN / ERGANZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
41 Anderungen / Ergéinzungen der Planzeichnung (Teil A)

Einflihrend ist anzumerken, dass in der Planzeichenerklarung nur die Planzeichen aufgefihrt wer-
den, die fir den Anderungsbereiches zutreffen.

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

o W | der PlanstraBen B und C (private StraBenverkehrsflAchen besonderer Zweckbestim-
mung Verkehrsberuhigter Bereich”
Auf die urspriinglich geplanten StraBenanbindungen (ber die PlanstraBen B und C in Richtung
Olympisches Dorf wird verzichtet, da zum gegebenen Zeitpunkt eine ErschlieBung auch Gber
die Rosa-Luxemburg-Alles, Amsterdamer StraBe (PlanstraBe A) oder Uber ein internes Erschlie-
Bungsnetz im Olympischen Dorf selbst moglich ist. Die entsprechenden Grundstlicksflachen
werden dem Teilgebiet 13 bzw. neu dem Teilgebiet 13/17 zugeordnet.
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*  Zusammenlegung der Teilgebiete 13 und 17 zum neuen Teilgebiet 13/17

Flr eine variablere Grundstlcksteilung werden die Teilgebiete 13 und 17 zusammen geflhrt.
Dies ist auch dadurch begriindet, da Art und MaB der baulichen Nutzung im rechtskraftigen
Bebauungsplan flr beide Teilgebiete gleich sind (Allgemeines Wohngebiet WA, GRZ 0,18, GFZ
0,36).

»  Aufnahme einer zuséiziichen Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (so genannte Nutzungs-

kordel) zwischen dem neuen Teilgebiet 13/17 und dem Teilgebiet 9 zur eindeutigen Abgren-
zung der unterschiedlichen MaBe der baulichen Nutzung

*  Anpassung der tUberbaubaren Fl&chen (Baugrenzen) und der Anpflanzungsfléache innerhalb des
neuen Teilgebietes 13/17
Durch die Zuordnung der ehemaligen StraBenverkehrsflache zum neuen Teilgebiet 13/17 bzw.
der Zusammenflhrung der Teilgebiete 13 und 17 erfolgt eine Anpassung der tberbaubaren
Grundstutcksflache (Baugrenzen) und der Anpflanzungsflachen.

Die folgenden Planausschnitte stellen die bisherige und die zukiinftige zeichnerische Festsetzung
der Planzeichnung (Teil A) fir den Anderungsbereich dar.

Abb. 3: Bisherige und zukiinftige zeichnerische Festsetzung

‘Fl::«'?te";:;lﬁ Festselzungen 9t , \ Z .H:‘Hl« e Festsetzungen g""k




4.2 Anderungen / Ergénzungen der Texilichen Festsetzungen (Teil B)

Anzumerken ist, dass nur die textlichen Festsetzungen aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan
aufgefiihrt sind, die fiir den Anderungsbereich zutreffen.

+ Die planungsrechtliche textliche Festsetzung Nr. 3 wurde wie folgt erganzt:

,Das innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il auf den privaten Stellplatzen anfallende Nieder-
schlagswasser ist zu sammeln und auBerhalb der Trinkwasserschutzzone | und Il zu versickern
oder in die dffentliche Regenentwésserung einzuleiten.”

Bisher lag eine Unbestimmtheit hinsichtlich des genauen Versickerungsortes vor, die durch die
Erganzung jetzt konkretisiert wird.

Bei der Aufstellung des B-Planes (in der Fassung vom April 2006) wurde eine Zustimmung bei der
damaligen Trinkwasserschutzkommission des LK HVL erwirkt, die eine Zuléssigkeit der Bebauung
innerhalo der TWS Il des WW Radelandberg ostlich der StraBe Zum Wasserwerk ausdrticklich nur
zugelassen hat, wenn das anfallende Niederschlagswasser auf den privaten Stellplatzen innerhalb
der Trinkwasserschutzzone Il gesammelt und auBerhalb der Trinkwasserschutzzone | und Il versi-

ckert wird. Dabei handelt es sich um eine MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemaB § 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB.

Die Lage des Teilgebietes 13/17 innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il bedingt eine besondere
Beachtung der Belange des Schutzgutes Trinkwasser. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
des Bodens sowie des Grundwassers (z.B. durch Ol, bei Wagenwasche) wurde fiir diesen Bereich
die vollstandige Versiegelung der Verkehrs- sowie der privaten Stellplatzflachen festgesetzt. Das
Niederschlagswasser dieser Flachen ist zu sammeln und auBerhalb der TWSZ | und Il zu versi-
ckern. Mit der Versickerung z.B. (ber die belebte Bodenschicht (z.B. Rasenflachen) wird ein Abbau
der eventuell mitgefihrten Schadstoffe ermdglicht und die Gefahr von Bodenverunreinigungen
minimiert.

Dazu wurde in der StraBe Zum Wasserwerk eine dffentliche Leitung flr die Regenantwasserung
verlegt, in der die betroffenen Grundstlicke das anfallende Niederschlagswasser von den privaten
Stellplatzen einleiten kdnnen. Antrage fur die Einleitung in die 6fientliche Regenentwésserung sind
bei der Gemeinde Wustermark zu stellen.

* Streichung der Materialien {senkrechte [ attung. Maschendraht) fiir die Einfriedung in der bau-
ordnungsrechtlichen textlichen Festsetzung Nr. 3

Zukinftig soll den Bauherren auch die Errichtung von Zaunen modernerer Bauart (wie z. B aus

Metall) ermdglicht werden.

Die Festsetzung der maximalen Hohe der Einfriedung von 1,20 m und die zuldssige Ausfihrung als
Hecke und / oder Zaun ist stadtebaulich ausreichend. Die Hohe der Einfriedungen wurde begrenzt,
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um den offenen Charakter der Siedlung am Radelandberg zu erhalten und nicht durch hohe Zau-
ne, Mauern oder Hecken der privaten Einzelgrundstlicke zu beeintrachtigen.

4.3 Sonstige redaktionelle Anderungen / Erganzungen

*  Aktualisierung der Gesetzlichen Grundlagen
Auf der Planzeichnung erfolgte eine Aktualisierung der derzeit gliltigen gesetzlichen Grundla-
gen.

4.4 Zusammenfassung

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch die aufgefiinrten Anderungen, die hauptsachlich
die Planzeichnung (Teil A) betreffen, die Grundzlge der Planung nicht berlihrt werden.

Es besteht somit keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Brandenburgischem Landesrecht.
Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Besintrachtigung der Belange des Umweltschut-
zes, der Landschaftspflege und des Artenschutzes.
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Gemeinde Wustermark / Ortsteil Elstal

Bebauungsplan Nr. E 12 ,Radelandberg Nord*, 1. Anderung

Begriindung 05/2011

PLANZEICHENERKLARUNG

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

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

WA | ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

TEILGEBIETSNUMMER, z.B. Teilgebiet 13

018 GRUNDFLACHENZAHL (§§ 16 und 19 BauNVO)

’ z.B. GRZ 0,30
s GESCHOSSFLACHENZAHL (§§ 16 und 20 BauNVO)
0.36) z.B.GFZ0,9

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§§ 16 und 20 BauNVO)
I 2.B. Il (hochstens)

< HOHENBEZUGSPUNKT (§ 18 BauNVO) z.B. 56,46 (.HN

o ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
\“ (§ 1 Abs. 2-9 und § 16 Abs. 5 BauNVQ)

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

E E EINZELHAUS, DOPPELHAUS
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OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

PRIVATE VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

- VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN
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Gemeinde Wustermark / Ortsteil Elstal

Bebauungsplan Nr. E 12 ,Radelandberg Nord", 1. Anderung

Begriindung 05/2011

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1, Im Aligemeinen Wohngebist (WA) werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil der Anderung des Bebauungsplanes.

2. Die Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVQ) wird im
Teilgebiet 13/17 mit einer zuldssige Traufhdhe von maximal 4,50 m Uber den
festgesetzten Hohenbezugspunkt festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vordacher,
Balkone, Erker, Terrassen, Wintergarten, Eingangstreppen) um bis zu 1,6 mist
zulassig.

3. Das innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il auf den privaten Stellplatzen anfal-
lende Niederschlagswasser ist zu sammeln und auBerhalb der Trinkwasser-
schutzzone | und Il zu versickern oder in die dffentliche Regenentwasserung ein-
zuleiten.

4, Innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il sind maximal 2 Steliplatze pro Grund-
stlick zulassig.

B, Im Teilgebiet 13/17 sind Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren
Flache zulassig.

6. Innerhalb der Flache flir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Stellplatze und Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO
unzulassig. Innerhalb dieser Flache ist je angefangene 100 m® Flache 1 Baum
gemal Pflanzliste anzupflanzen.

T Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB betroffene
Béume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schitzen und bei Abgang
zu ersetzen. Flr Neupflanzungen sind nur Bdume mit einem Mindeststammum-
fang von 18/20 cm anrechenbar. Straucher missen eine MindestgroBe von
80 cm Hohe aufweisen. Es sind nur Gehdlze entsprechend der Pflanzliste zu

verwenden.

Pflanzliste

BAUME:

Aces platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Gemeine Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Malus sylvestris Apfel
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus cerasus Sauer-Kirsche
Prunus domestica Plaume
Pyrus communis Birne
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Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

STRAUCHER:
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata agg.

Crataegus monogyna
Genista tinctoria
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteun
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Ribes alpinum

Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa

Rosa tomentosa
Rubus caeslus

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sarothamnus scoparius
Sambucus nigra

Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winterlinde

Roter Hartriegel
HaselnuB3

Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdorn
Farber-Ginster
Wald-Geiblatt
Gemeine Heckenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum

Stachelbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere
Gewdhnliche Brombeere
Himbeere

Besenginster
Schwarzer Holunder

Innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il sind die Steliplatze nur in vollstandig
versiegeltem Aufbau zuldssig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
(geméaB § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 BbgBO)

Far die Fassadengestaltung der Hauptgebaude ist die Verwendung von ke-
ramischen Fliesen, Plattenverkleidungen mit kiinstlichen Materialnachbildun-
gen sowie gléanzenden Materialien unzulassig.

Im Teilgebiet 13/17 sind Holzfassaden und Holzverkieidungen zulédssig. Aus-
genommen davon sind Fassaden, die aus Blockbohlen, runden oder halbrun-
den Stammen sowie aus Holzschindeln bestehen.

Im Allgemeinen Wohngebiet dirfen Werbeanlagen das ErdgeschoB um nicht
mehr als 0,8 min der Hohe Uberragen.

Als Einfriedungen sind im Allgemeinen Wohngebiet nur Hecken und/oder Zaune
bis maximal 1,20 m Hohe zulassig.

14



Gemeinde Wustermark / Ortsteil Elstal

Bebauungsplan Nr. E 12 ,Radelandberg Nord“, 1. f\nderung

Begriindung 05/2011

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH
ANDEREN GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN

GETROFFENEN FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

DAS TEILGEBIET 13/17 BEFINDET SICH INNERHALB DER
TRINKWASSERSCHUTZZONE Il DES WASSERWERKES
RADELANDBERG

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

FLURSTL:JCKSG RENZEN, GRENZSTEINE,
FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN

VORHANDENE WEGE UND STRASSEN

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN

VORHANDENE BAUME

HINWEISE

ALTLASTENFLACHEN

Der Anderungsbereich liegt im Untersuchungsgebiet des Gutachtens zur Gefahrdungsabschét-
zung des Gelandes der ehemaligen GUS-Kaserne Dallgow, Elstal - Olympische Dorf und Elsgrund,
erstelit durch Chemischer Labor Dr. Betz GmbH vom August 1993. Abbrucharbeiten an den Ge-
bauden und Tiefoauarbeiten zur ErschlieBung sind in Abstimmung mit der Unteran Abfaliwirt-
schafts- und Bodenschutzbehdrde gutachterlich zu begleiten.

BAUMSCHUTZSATZUNG

Fir den vorhandenen Geholzbestand innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist
die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum Schutz von Baumen, Hecken und Strau-
chern (in der Fassung vom 01.07.2003) zu berlicksichtigen.




ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und andere Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelettreste und dergleichen, sind nach § 19
Abs. 1 und 2 DSchGBbg unverzlglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege
und Archéologisches Landesmuseum und der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkrei-
ses Havelland anzuzeigen; bis zum Eintreffen der zusténdigen Mitarbeiter ist die Fundstelle si-
cherzustellen und mindestens 5 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 11 Abs. 3
DSchGBbg).

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne des § 79 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) handelt, wer
vorsétzlich oder fahriéssig gegen die bauordnungsrechtlichen Vorschriften Nr. I1.1 - 11.3 verstoBt.
Ordnungswidrigkeiten kénnen mit einer GeldbuBe geméB § 79 Abs. 5 BbgBO geahndet wer-
den. '

GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. |, S. 2585)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVQ) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert am 22. April 1993
(BGBI. |, S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalis
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90} i.d.F. vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. B8]

Gesetz (iber Naturschutz und der Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |, S. 2542)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17. Sep-
tember 2008 (GVBI. 1/08, S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29. November 2010 (GVBI. I/39, S. 1)

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

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