Stand: 21.10.2021

BV: Heidesiedlung, Errichtung von Wohnh&usern mit Tiefgaragen
Heidelerchenallee 14, 16, 18, 20, 22, 25, 27, 29, 31, 33
14641 Wustermark-Elstal

Antrag auf planungsrechtliche Befreiung von §19 Abs. 4 Satz 2:
»Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfléchen der in Satz 1 bezeichneten Aniagen

bis zu 50 vom Hundert {iberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,8;

1. Sachverhalt:

Der vorliegende Antrag auf planungsrechtliche Befreiung betrifft vier Grundstiicke an der
Heidelerchenallee, die sich im Eigentum eines gemeinsamen Bauherm befinden:

¢ Grundstiick 1: Heidelerchenallee 25, 27 (Flur 17, Flurstiick 444)

¢ Grundstiick 2: Heidelerchenallee 29, 31, 33 (Flur 17, Flurstiick 451)

* Grundstiick 3: Heidelerchenallee 18, 20, 22 (Flur 17, Flurstiick 482)

e Grundstiick 4: Heidelerchenallee 14, 16 (Fiur 17, Flurstiicke 471 und 472)

Fdr die vier Grundstiicke soll jeweils ein eigener Antrag auf Baugenehmigung gestellt werden,
sodass alle Nachweise fiir jedes Grundstiick einzeln erbracht werden.

Fir die vier Grundstiicke ist ein Wohnquartier entlang der Heidelerchenallee mit insgesamt sechs
Einzelhausern und vier Tiefgaragen geplant, die stadtebaulich und architektonisch ein
gemeinsames Ensemble im Zentrum der Heidesiedlung bilden. Die einzelnen Hauser vermitteln
eine zurlickhaltende und zeitiose, dem Standort angemessene Architektursprache, die sich wie
selbstverstandlich in die vorhandenen Bebauungen einfligt.

Im Bebauungsplan Nr. E28 ,Heidesiedlung” Teilgebiet B (Stand 11/2017) der Gemeinde
Waustermark ist fir das die vier Grundstiicke betreffende ,Baugebiet 1* fiir die einzeinen Baufelder
eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Fur die Uberschreitung der GRZ fiir die in

§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten baulichen Anlagen gilt § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, da im
Bebauungsplan keine abweichenden Bestimmungen nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO getroffen
wurden. Zusétzlich zur GRZ von 0,3 ist demnach eine ,Neben-GRZ" von 0,15 zuldssig, was eine

zulassige Gesamt-GRZ von 0,45 ergibt.

Darliber hinaus liegt fiir die Gemeinde Wustermark eine Stellplatzsatzung mit Stand von Februar
2019 Uber die Herstellung von notwendigen Stellplatzen vor. GemaR der Brandenburgischen
Bauordnung BbgBO sollen die Stellplétze grundsétzlich auf dem Baugrundstiick hergestelit
werden. Eine Unterbringung auf einem durch Baulast gesicherten anderen Grundstiick in
zumutbarer Entfernung ist nur ausnahmsweise zuléssig.

Im vorliegenden Bauvorhaben stehen dem Bauherren keine weiteren Grundstiicke zur Verfiigung,
sodass die notwendigen Stellplatze jeweils auf den vier Planungsgrundstiicken nachgewiesen

werden mussen.

Unter Bericksichtigung der oberirdischen Hauptanlagen, der davon hervortretenden unterirdischen
Tiefgaragen, der Tiefgaragenrampen, der oberirdischen Stellplatze mit ihren Zuwegungen, der
oberirdischen Miillstandplatze, der oberirdischen Fahrradabstellbereiche vor den jeweiligen
Hauseingéangen, sowie der #/orhaltung von potenziellen Regenspeicherboxen nach Erfordernis des
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Regenentwasserungskonzeptes ergibt sich fiir die einzelnen Grundstiicke jeweils eine
Gesamt-GRZ (Haupt- und Nebenanlagen) von:

¢ Grundstiick 1: ca. 0,74
¢ Grundstiick 2: ca. 0,78
¢ Grundstiick 3: ca. 0,73
¢ Grundstiick 4: ca. 0,74

Ohne rechnerische Beriicksichtigung der Grundflachen fiir die ober- und unterirdischen
Stellplatzanlagen bei den einzelnen Grundstiicken zeigt sich fiir die einzelnen Grundstiicke eine
jeweils deutlich geringere Gesamt-GRZ, die die zuldssige Gesamt-GRZ von 0,45 jeweils deutlich

unterschreitet:

¢ Grundstiick 1: ca. 0,37
e Grundstiick 2: ca. 0,39
¢ Grundstiick 3: ca. 0,37
¢ Grundstiick 4: ca. 0,37

2. Begriindung fiir die Befreiung:

- Im Bebauungsplan ist in der Textlichen Festsetzung Nr. 5 geregelt, dass bei der Ermittlung der
Geschossflache ,die Flachen von Garagengeschossen und Garagen in Voligeschossen
unterhalb des 1. Vollgeschosses unber{icksichtigt bleibt.” Demnach sind Tiefgaragen zwar
grundsatzlich im Bebauungsplan zuldssig, eine Regelung in Hinblick auf die ,Neben-GRZ" ist
Jjedoch unberlicksichtigt geblieben.

- Da der Antrag auf planungsrechtliche Befreiung zur Uberschreitung der ,Neben-GRZ" im
Bebauungsplan bei den vier Grundstiicken ausschlieRlich dazu dient, die bauordnungsrechtlich
vorgegebene Stellplatzsatzung der Gemeinde Wustermark einzuhalten, sind hierbei iiber den
Bebauungsplan auch nicht die Grundziige der Planung beriihrt. Die Abweichung ist aufgrund
dessen als stadtebaulich vertretbar einzustufen (§ 31 Abs. 2 Satz 1 Nr, 2).

- Zusatzlich handelt es sich offenbar um eine nicht beabsichtigte Harte (§ 31 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3),
da das Erfordemis einer hoheren ,Neben-GRZ" aufgrund der Pflicht zur Herstellung von
notwendigen Stelipldtzen im Bebauungsplan-Verfahren unberiicksichtigt blieb.

- Die Uberschreitung der Gesamt-GRZ kann nach rechnerischer Priifung maRgeblich mit dem
bauordnungsrechtlichen Nachweis der ober- und unterirdischen Stellplatzanlagen geman
Stellplatzsatzung der Gemeinde Wustermark mit den dafiir erforderlichen Zu- und Abfahrten

begrindet werden.

3. Flankierende MafRnahmen im Rahmen der Befreiung

Um die gestalterische Qualitat der Freifidchen der durch Unterbauung durch Tiefgaragen
versiegelten Flachen zu erhalten wird eine Uberdeckung der Tiefgaragendecken von mind. 60cm
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beriicksichtigt, sodass eine angemessene Bepflanzung ermdglicht wird.

Zusétzlich erhalten die oberirdischen PKW-Stellplétze einen durchlassigen Belag in Form von
Rasenlinern, sodass darauf anfallendes Regenwasser méglichst direkt im Erdreich versickern
kann. Auch die oberirdischen Fahrgassen sollen unter Berlicksichtigung der erforderlichen
Belastung bspw. durch Feuerwehrfahrzeuge einen Belag mit méglichst hoher
Versickerungsféhigkeit erhalten.

Die Tiefgaragenrampen als Zu- und Abfahrten erhalten als gértnerische Elemente jeweils eine
offene begriinte Pergola.

Durch diese Mallnahmen soll sichergestellt werden, dass die Qualitét der Freianlagen nicht durch
teil- oder vollversiegelte Flachen leidet, sondem dennoch als dkologisch griin wahrgenommen

wird.

Wir bitten Sie hiermit im Namen des Bauherrn die planungsrechtliche Befreiung zu priifen und
dieser zuzustimmen.

Anlagen:

1. Lageplan mit Kennzeichnung der Planungsgrundstiicke (Stand 21.10.2021)
2. Untergeschoss mit Darstellung der Grundstiicksversiegelung durch Haupt- und Nebenanlagen

(Stand 21.10.2021)
3. Exemplarische Schnitte (Stand 21.10.2021)

Seite 3/3



[B18]3 - seuue)snpp ‘Bunipaisapiey Bunneqaquyop

A,

1270112 puels 'sxomspunibsbunueld Jep Bunuyozuusy 1w uejdabeq

W

8 e

B GO oD e . .

f\ u\ j}
“ \,, 7 -~
e

I JOVINY




[e1s|3 - yiewusisnpp ‘Bunipaisspiay Bunnegeaquyopm

1]

.._mxoﬁwcu_un_mcmmmz ‘1epeLyeS ‘I _‘eZjejdels
‘UBHYBJNZ “I'N pun ‘I'c 8pNEqes) 1inj UBYoB|]

A,

LZ'01°LZ pums ‘uebejueusgean pun -ydneH yoinp Bunjabaisiaasyonispunio Jep Bunyaisieq Jw ssoyassbisjun

ZW Z0'E6+'Z "e0 :(uexcqueyojedsuabey Jepeuued ‘§oW
‘'eZig|d|Ie)S "USLIYRINZ 'R PUN ‘I'0 9PNRQES) JWeses) YO
W ELE°E SegoIDSImSpunIg

|

obeiebje|L Jop U dS ZS 'UISIPILBTO gS I UoABp -

29 [OTRAROIS-MDId PUYOINEPIONT  § MONLSANNYD

E—

|

T ——

820 e uiBseg (UsbejueusqeN pun -ldNeH) ZHo
W £8°0F€'Z "8 (uexoqeyojedsuabay sepeuyed ‘Iny
‘eZig|d||8}S ‘UBLIYBINZ “I'N PUN '1'C BPNEGeD) JWese) YO

W $96°T (29 DIMIPUNID

_!wuﬂmeaz 18P Ul IS ZS 'UOSIPILEQO JS 0L UoAep -

Z9 0ZTIRIIIRIS-MId BUIIHBPIOPT (2 MO LSANNHD

¢ 39VINY

‘weses {usbejueueqen pun -jdneH) Z4o
W £6'B1LE"| "8 (uexoqueyaredsuebey teppuyes ‘InN

‘e7gidilelS ‘usliyeynz "I'n pun ‘I'o BPNEQRO) JWESSD HO
u_.- ZLL') (0gq. FIMEPUNID

abesebjell Jep u) JS GZ 'UOSIPILEGO dS D) UOARD -
¢ :ezgid)elS eyojuepio]

¥ MILSANNYD

oY s oy o

W BF'12E°) B H:nxoﬁuﬁ_@am:auax ‘lepgLed 10N
‘azie|dilels ‘'uspyenNZ “rn pun _ccn:unng WESes) HO

abeuebijol] 1op Ul 4S GZ 'UISIPIPEGO dS 01 UOAEP -
S¢ ezigidjiels syoipapiop3

©

L MONLSONNYD




[e1s|3 - srewuesnpy ‘Bunipaisaplay Bunnegequyop

g-8 Huyog

LZ'0L°LZ PUBIS ‘SIUYDS ayosiie|dwax]

R v
I T T =" acic TN T T 1% | |
Froe 1 ! E == D _1_ | :ll.n“. i —F " ..Fa _ _1_ E - I_ I _ i .l
| . U0 U] 10l __-tQ_j m o i - u [_
Uf-— z:‘ ﬂ Uf b : U LLF-— “
Al =l = =

V-V Bluyog

- L IFj =
I
i o=

£ JOVIINY




