GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE
BEBAUUNGSPLAN NR.11 "KIEFERNSIEDLUNG OST" BP11
BEGRUNDUNG 0905

Il PLANZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANZEICHENERKLARUNG

|-—'| GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES
' BEBAUUNGSPLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)

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

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
,_,/')H_ (§ 1 Abs. 2-9 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

GE(E) GEWERBEGEBIET MIT NUTZUNGSEINSCHRANKUNG
(§ 8 BauNVO)

1 TEILGEBIETSNUMMER, z.B. Teilgebiet 1

0.3  GRUNDFLACHENZAHL (§§ 16 und 19 BauNVO)
d z.B. GRZ 0,30

GESCHOSSFLACHENZAHL (§§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. GFZ 0,4

I" ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. lll (héchstens)

48.51
e HOHENBEZUGSPUNKT (§ 18 BauNVO), z.B. 48.51 ii.HN
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BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0 OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

___7"" BAULINIE (§23 Abs. 2 BauNVO)

7" BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

-----------

FLACHEN FUR GEMEINBEDARF (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

ZWECKBESTIMMUNG KITA

VERKEHRSFLACHEN SOWIE _VERKEHRSFLACHEN BE-
SONDERER ZWECKBESTIMMUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE MIT STRASSEN-

BEGRENZUNGSLINIE

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECK-
BESTIMMUNG:

- VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

- FUSS- UND RADWEG

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN UND FUR AB-

FALLENTSORGUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)
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PRIVATE GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

PARKANLAGE

PARKANLAGE Nr. 1

PARKANLAGE Nr. 2

PARKANLAGE Nr. 3

=IONORO

SPIELPLATZ

~ =+~ FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LAND-
11— SCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

LT
T

0 FLACHE A
0 FLACHE B

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

FLACHEN MIT GEHRECHT ZUGUNSTEN DER
ALLGEMEINHEIT

FLACHE MIT GEHRECHT ZUGUNSTEN DER ALLGEMEIN-
_ .| HEIT, FAHRRECHT ZUGUNSTEN DER ANLIEGER, LEI-

TUNGSRECHT ZUGUNSTEN DER ERSCHLIESSUNGS-
TRAGER

GEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-
KUNGEN IM_SINNE_DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGE-
SETZES (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

E:j FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUN-
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ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN

Fl:f-'\CHEN MIT DER BINDUNG FUR DIE ERHALTUNG VON
BAUMEN

ERHALTUNG VON EINZELBAUMEN

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

STELLPLATZE
SPIELPLATZ
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TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Das Gewerbegebiet mit Nutzungseinschréankung (GE (E)) dient der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuldssig
sind Gewerbebetriebe aller Art und o6ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Biiro- und
Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke. Ausnahmsweise
kénnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zugelassen werden. Lagerhéuser, Lagerplatze und Tankstellen sind unzuléssig.

2 Die Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO) wird als
zulassige Traufhdhe und als zulassige Firsthohe Uber den jeweils festgesetzten
Hohenbezugspunkt der einzelnen Teilgebiete mit Ausnahme des Teilgebietes 4
wie folgt festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse | Il 1
zulassige Traufhdhe (m) 3.5 6,5 9,5
zulassige Firsthohe (m) 9,5 11,5 15,5

Fur das Teilgebiet 4 werden die zuldssige Traufhohe sowie die zuléssige First-
hohe wie folgt festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse !

zulassige Traufhohe (m) ik
zulassige Firsthohe (m) 12,5
3. Eine Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen durch untergeordnete Bau-

teile (Vordacher, Balkone, Erker, Terrassen, Wintergérten, Eingangstreppen)
um bis zu 1,5 m ist zulassig.
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GemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO ist in den nachfolgenden Teilgebie-
ten eine Uberschreitung bis zu folgender Grundflachenzahl (GRZ) zulassig:

TEILGEBIETSNUMMER GRZ
5.7 17 0,23
30,913 0,26
12, 14 0,27
15 0,29
11 0,38
4 0,5

Innerhalb der privaten Griinflachen sind Einfriedungen nur zulassig, wenn die
&ffentliche Sicherheit dieses erfordert. In der privaten Griinflache 3 ist die Er-
richtung von Nebenanlagen im Zusammenhang mit der Kita zulassig. In den
tibrigen privaten Grunflachen ist die Errichtung von baulichen Anlagen jeglicher
Art unzulassig. Innerhalb der privaten Griinflichen 1 und 3 sind die vorhande-
nen Biume zu erhalten und bei Abgang gemaR Pflanzliste 1 zu ersetzen. In-
nerhalb der privaten Griinflachen 2 ist je angefangene 50 m? Flache 1 Baum
gemalk Pflanzliste 2 anzupflanzen oder zu erhalten.

Die Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Inner-
halb dieser Flachen sind Einfriedungen nur zuldssig, wenn die offentliche Si-
cherheit dieses erfordert.

Fliche A: Erhalt von Waldbestanden

Innerhalb der Flachen A sind vorhandene Waldbdume sowie der Unterwuchs
zu erhalten. Fir Nachpflanzungen bei Abgang sind ausschlieflich standortge-
rechte und gebietstypische Gehdlze gemaf Pflanzliste 1 zu verwenden.

Fliche B: Dichte Gehélzbepflanzung

Die Flache B ist mit Gehdlzen gemaR Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Je angefan-
gene 50 m? Flache sind 1 Baum sowie 10 Straucher anzupflanzen.

Stellplatze sind mit Baumen und Strduchem zu gliedern und zu umpflanzen.
Anlagen mit mehr als 5 Stellplatzen sind durch mindestens 1,5 m breite Pflanz-
inseln zu gliedern, so dass maximal 4 Stellplatze zusammengefasst sind. Je 4
Stellplétze ist mindestens 1 hochstammiger, groRkroniger Baum gemaf Pflanz-
liste 2 in einem Abstand von maximal 2,00 m zu den Stellplatzen anzupflanzen
oder zu erhalten.

Innerhalb der Teilgebiete 4, 15 und 17 sind Stellplatze nur innerhalb der dafur
ausgewiesenen Flachen zuldssig. Garagen sind in allen Teilgebieten unzulas-
sig.
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8. Innerhalb der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz

10.

11,

12.

13.

14.

P4/IFL

vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmisionsschutzge-
setzes ist eine Larmschutzwand von mindestens 4,00 m und hochstens 4,50 m
Héhe zu errichten; vorhandene Baume innerhalb dieser Flache sind zu erhal-
ten. Die Larmschutzwand ist beidseitig mit Kletter- oder Rankpflanzen (je Ifd.
3 m 1 Pflanze) zu begriinen.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmisi-
onsschutzgesetzes missen die Gebaudeaullenflachen einschliellich der Fens-
ter von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen folgende bewertete Gesamt-
Schallddmm-Male entsprechend R’ s einhalten:

R.w,res

Teilgebiet (Nr.) Orientierung der Fassade [dB]

Wohnen
16 Sud 40
(sudliche Baureihe) West und Ost 35
15 Sid 35
(stdliche Baureihe) West und Ost 35
1und?2 Nord 35

Innerhalb der Flachen fir das Anpflanzen sowie mit Bindungen fiir die Erhal-
tung von B&umen sind Stellplatze und Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1
BauNVO unzulassig.

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Badumen sind die
vorhandenen B&ume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Fiir Nachpflan-
zungen sind Baume gemalR Pflanzliste 1 zu verwenden. Innerhalb der Flachen
fir das Anpflanzen von Baumen ist je 150 m? Flache 1 Baum geméR Pflanzliste
2 anzupflanzen.

Fassaden sind zu begriinen, in dem je angefangene 100 m? Fassadenfliche
eine Kletter- oder Rankpflanze anzupflanzen ist.

Die Befestigung von Fuft- und Radwegen sowie Stellplatzen und Grundstiicks-
zufahrten ist nur in einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau zuldssig. Was-
ser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen im Unterbau
sowie Fugenverguss sind unzuldssig.

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB betroffene
Baume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und bei Abgang
zu ersetzen. Fur Neupflanzungen sind nur Baume mit einem Mindeststammum-
fang von 18/20 cm anrechenbar. Straucher miissen eine MindestgréRe von 80
cm Héhe aufweisen. Es sind nur standortgerechte, gebietstypische Arten ent-
sprechend der Pflanzlisten 1 bzw. 2 zu verwenden.

Die Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Flachen A und B) sowie die Ausgleichsflachen
aulerhalb des Geltungsbereiches werden gemafR § 8a Abs. 1 BNatSchG in
Verbindung mit § 9 Abs. 1a BauGB als AusgleichsmaRRnahmen den zuléssigen
Eingriffen innerhalb des Geltungsbereiches zugeordnet.
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Pflanzliste 1

BAUME:
Betula pendula
Carpinus betulus
Quercus petraea
Quercus robur
Pinus sylvestris

STRAUCHER:
Corylus avellana

Crataegus laevigata agg.

Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix
Lonicera xylosteum

Hangebirke
Gemeine Hainbuche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Gemeine Kiefer

Haselnuf®

Zweigriffliger Weilidorn
Eingriffliger Weiidorn
Gemeiner Spindelstrauch
Gemeiner Efeu

Gemeine Heckenkirsche

Pflanzliste 2

60

BAUME:

Aces platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Malus sylvestris
Pinus sylvestris
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica
Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

STRAUCHER:
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata agg.

Crataegus monogyna
Genista tinctoria
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
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

Spitz-Ahorn
Hangebirke
Gemeine Hainbuche
Rotbuche

Apfel

Gemeine Kiefer
Vogelkirsche
Sauer-Kirsche
Pflaume

Birne
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winterlinde

Roter Hartriegel
Haselnul

Zweigriffliger Weitdorn
Eingriffliger Weilldorn
Farber-Ginster
Wald-Geiltblatt
Gemeine Heckenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum

Stachelbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wen-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere
Gewdhnliche Brombeere
Himbeere

Besenginst

Schwarzer Holunder
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
(gemaR § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 BbgBO)

In den Teilgebieten 1, 2, 8, 10, 13 und 15 sind nur Dacher mit einer Neigung
von mindestens 40° bis hochstens 45° zuldssig. Untergeordnete Bauteile (Er-
ker, Vordacher und dgl.) diirfen eine andere Dachneigung aufweisen. Dachein-
deckungen sind nur in roter, rotbrauner oder anthraziter Farbgebung zulassig.

Fir die Fassadengestaltung der Hauptgeb&ude ist die Verwendung von kera-
mischen Fliesen, Plattenverkleidungen mit kiinstlichen Materialnachbildungen
sowie glanzenden Materialien unzuléssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet diifen Werbeanlagen das ErdgeschoR um nicht
mehr als 0,8 m in der H6he Uberragen.

In allen Teilgebieten sind Einfriedungen zum o&ffentlichen StraRenraum aus
Holz mit senkrechter Lattung, Metallziune oder Maschendrahtzaun bis zu einer
Hé6he von max. 1,50 m zuldssig. Die Einfriedung ist auch in Kombination mit
Hecken aus Laubgehdlz zuléssig.

In den Teilgebieten 1, 2, 3, 6, 7, 9, 11, 12 und 16 sind Terrassen nur als Holz-
deckkonstruktionen zuldssig; zwischen Gelidndeoberkante und Unterkante der
Holzdeckkonstruktion ist ein Mindestabstand von 20 cm freizuhalten.

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN; DEREN BODEN ERHEBLICH
MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET SIND (§ 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

AXXAKX
X X

X X
XX XXX

ALTLASTENFLACHE

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN GESETZ-
LICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN (§9
Abs. 6 BauGB)

g'”"””'"g TRINKWASSERSCHUTZZONE Il
Elllllllllll'l_‘
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SONSTIGE DARSTELLUNGEN

\f\' FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN
2

[\ 3 FLURSTUCKSGRENZEN, GRENZSTEINE,
N\

VORHANDENE WEGE UND STRASSEN

?ﬁ" t

%EZ;;;?;QVORHANDENEBAUUCHEANLAGEN
; +* VORHANDENE BAUME (Standort eingemessen)

O

HINWEISE

g 18

ALTLASTENFLACHE:

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Untersuchungs-
gebiet des Gutachtens zur Gefahrdungsabschétzung des Geldndes der ehemali-
gen GUS-Kaserne Dallgow, Elstal - Olympische Dorf und Elsgrund, erstellt durch
Chemischer Labor Dr. Betz GmbH vom August 1993. Aufgrund dieses Gutachtens
und in Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde wurde die Darstel-
lung der belasteten Flachen im vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen. Dar-
tber hinaus wurde festgelegt, dass spatestens mit Beendigung der Bauarbeiten in
den Teilgebieten 6, 7, 8 und 15 sowie der Fertigstellung des Spielplatzes die Alt-
lastenflachen, einschlieRlich der an den Geltungsbereich ostlich angrenzenden
Altlastenflache, saniert sein mussen.

Abbrucharbeiten an den Gebauden und Tiefbauarbeiten zur Erschlieffung sind in
Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde gutachterlich zu begleiten.

2. BAUMSCHUTZSATZUNG

62

Fir den vorhandenen Geholzbestand innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum
Schutz von Baumen, Hecken und Strauchern (in der Fassung vom 01 .07.2003) zu
beriicksichtigen.

ANTRAG AUF MUNITIONSFREIGABE
Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fir das Planungsgebiet nicht bekannt. Ei-
ne gesonderte Munitionsfreigabebescheinigung ist nicht erforderlich.
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4. ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingeréte, Skelettreste und der-
gleichen, sind nach § 19 Abs. 1 und 2 DSchGBbg unverziglich dem Brandenbur-
gischen Landesmuseum fir Ur- und Frithgeschichte in Potsdam und der Unteren
Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Havelland anzuzeigen; bis zum Eintref-
fen der zustandigen Mitarbeiter ist die Fundstelle sicherzustellen und mindestens
5 Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten (§ 11 Abs. 3 DSchGBbg).

5. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne des § 79 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
handelt, wer vorsatzlich oder fahrldssig gegen die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften Nr. 1.1 - 11.4 verst6Rt. Ordnungswidrigkeiten k&nnen mit einer GeldbulRe
gemal § 79 Abs. 5 BbgBO geahndet werden.

GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBL. I, S. 2414, geéndert
durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.Juni 2005 (BGBI. 1 S. 1818, 1824).

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 Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) i.d.F. vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 1 S. 58)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 25. M&rz 2002 (BGBI. | S. 1193)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210),
zuletzt geéndert am 15.September 2005 (GVBI. | S. 242)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege im Land Brandenburg
(BbgNatSchG) in der Neufassung vom 26. Mai 2004 (GVBI. |, S. 350)

Gesetz zur Neuregelung des Denkmalschutzes im Land Brandenburg (Branden-

burgisches Denkmalschutzgesetz - (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GvBIl. | S.
215)
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DIE ANGEGEBENEN HOEHEN BEZIEHEN SICH AUF DAS SYSTEM HN M. 1:2.000 @m = - §

Teilgebiet | Art der baulichen |Bauweise| GRZ GFZ
Nutzung

WA o 0,32 0,96
WA o 0.30 0,9
WA o 0,15 04
e gkl | D 030 | 060
WA o 013 | 035
(6] WA o 014 | 038
WA ) 012 | 032
WA o 021 | 083
(9] WA ) 014 | 038
WA o 0,26 0,78
WA o 0,21 0,56
WA o] 0,15 0.4
WA o 0,16 0,48
WA o 0,15 04
WA ) 0,18 0,54
GE(E) ° 032 | 09
WA - . ]
WA ; . .

Gemeinde Wustermark

Ortsteil Elstal

Bebauungsplan Nr. 11
“Kiefernsiedlung Ost"

M 12000

Landschattsplanung: irene Fiedler
Freie Lanischansalchrlgg
Umwellplanung fir Kommune u. Region GmbH
Dlpl 4dng. Architekten und Stadtplaner SRL
Joachim -Friedrich -StraBe 37  D-10711 Berin
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