Bebauungsplan ,Am Bahnhof/Kegelbahn“ in der Gemeinde Wandlitz, Gemarkung Klosterfelde
Textliche Festsetzungen

Text (Teil A):

Textliche Festsetzungen zum Entwurf des Bebauungsplans ,,Am Bahnhof/Kegelbahn*
in der Gemeinde Wandlitz, Gemarkung Klosterfelde

(noch nicht rechtsverbindlich)

Stand: 04.12.2023

Art der baulichen Nutzung

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind die in 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) unzulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)
2. Auf der Flache fur Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung ,Vereinssport® sind
auch Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Schank- und

Speisewirtschaften zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Maf der baulichen Nutzung

3. Im allgemeinen Wohngebiet darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 der Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,825 Uberschritten
werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

4. Auf der Flache fur Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung ,Vereinssport* darf
die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

5. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der Flache fur
Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung ,Vereinssport dienen und ihrer
Eigenart nicht widersprechen, kénnen ausnahmsweise bis zum festgesetzten Mal3 der
baulichen Nutzung auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 Satz 3i. V. m. Abs. 2 Satz
3 BauNVvO)

6. Auf der Flache fur Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung ,Vereinssport® sind
auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen Stellplatze nur innerhalb der hierfur
festgesetzten Flachen zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)
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Immissionsschutz

7.

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung
von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsraume der
Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein bewertetes Gesamt-
Bauschallddmm-Mal (R w,qes) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaf3 DIN 4109-
1:2018-01 zu ermitteln ist:

R'w,ges = La - Kraumart
Mit La = malf3geblicher AuRenlarmpegel
Mit Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen

= 35 dB fiir Birordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maRgeblichen AuRenlarmpegels L. erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.3 gemal3 DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthaltsraume durch den
Einsatz von schallgeddmmten Liftern in allen Bereichen mit né&chtlichen
Beurteilungspegeln >50 dB(A) zu bertcksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-
01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden maf3geblichen AuRRenlarmpegel (L) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln des Schallgutachtens von KSZ Ingenieurbiiro GmbH mit
Projektnummer 23-033-10V1 vom 06.11.2023 abzuleiten, welches Bestandteil der
Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im
Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grunordnerische Festsetzungen

8.

Im allgemeinen Wohngebiet und auf der Flache fiir Sport- und Spielanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Vereinssport® sind die Dachflachen von Gebduden und Gebaudeteilen
mit einer Neigung von maximal 15° zu mindestens 70 % extensiv zu begriinen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet und auf der Flache fir Sport- und Spielanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Vereinssport® ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau (z. B. Betonpflaster mit Fugen,
wassergebundene Decke) herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierung sind unzul&ssig. Dies gilt nicht fir barrierefreie Zuwegungen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Sonstige Festsetzungen

10.

11.

12.

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B sowie C und D ist zugleich
Stral3enbegrenzungslinie.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet und auf der Flache fiir Sport- und Spielanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Vereinssport® sind zur Beleuchtung der Auf3enanlagen nur Leuchten
zulassig, die ein fur Insekten wirkungsarmes Lichtspektrum aufweisen. Die Lichtquellen
sind nach oben sowie seitlich abzuschirmen. Die Lichtanlagen sind mit einer stufenweisen
Nachtabsenkung der Leuchtstarken oder einer uhrzeitgesteuerten Abschaltung zu
versehen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB sowie 8 5 Abs. 2 BbgNatSchAG i. V. m. 8§ 9 Abs. 3
Satz 1 Nr. 4 BNatSchG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Bahnhof/Kegelbahn* treten alle
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Am Bahnhof*, festgesetzt durch Satzung vom
08.10.2020, aul3er Kratft.

Ortliche Bauvorschriften

13.

14.

15.

16.

Im allgemeinen Wohngebiet und auf der Flache fiir Sport- und Spielanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Vereinssport® ist das dritte zulassige Vollgeschoss als
Staffelgeschoss, dessen AuRenwande allseitig um jeweils mindestens 1,50 m hinter die
AuBenwandflache des darunter liegenden Vollgeschosses zurlicktreten, auszubilden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO)

Im allgemeinen Wohngebiet und auf der Flache fir Sport- und Spielanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Vereinssport® sind Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15°
auszubilden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Im allgemeinen Wohngebiet miissen bei der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen die erforderlichen Stellplatze gemafl der
Stellplatzsatzung vom 01.01.2020 der Gemeinde Wandlitz hergestellt werden. Insgesamt
sind jedoch nicht mehr als 24 Stellplatze erforderlich.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 4 BbgBO)
Auf der Flache fur Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung ,Vereinssport®
mussen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen
folgende erforderliche Stellplatze hergestellt werden:

- 56 Stellplatze.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 4 BbgBO)
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Hinweise

1. Gehdlzentfernungen

Bei Gehdlzentfernungen im Plangebiet ist zu berlicksichtigen, dass die Beseitigung von
Baumen, Strauchern und Bischen in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September eines jeden
Jahres grundsatzlich unzulassig ist. Geholzfallungen auRerhalb der Vegetationsperiode
sind vorher durch einen Antrag auf Baumféllung bei der zustandigen Behorde zu
beantragen. Sollten nachweislich erforderliche Gehdlzfallungen innerhalb der
Vegetationsperiode erfolgen, so ist hier ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung bzw. bei
Vorhandensein von geschitzten Nist-, Brut- und Lebensstatten ein Antrag nach § 45
BNatSchG von den Verboten des 844 BNatSchG bei der zustandigen
Naturschutzbehérde zu stellen. Bei erforderlichen Fallungen innerhalb der
Vegetationsperiode sind die Gehdlze durch einen Sachverstandigen zu Uberprufen.

2. Satzungen der Gemeinde Wandlitz
Es wird auf die Beriicksichtigung folgender Satzungen der Gemeinde Wandlitz
hingewiesen:

- 2. Anderung der Satzung der Gemeinde Wandlitz tber die Herstellung und
Ablésung  notwendiger  Stellplatze und  Abstellplatze  fir  Fahrrader
(Stellplatzsatzung) vom 01.01.2020

- Satzung der Gemeinde Wandlitz zum Schutz von Baumen und Strduchern
(Baumschutzsatzung) vom 04.01.2023

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. | 2023 |
Nr. 221) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geéndert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18 [Nr. 39]), die zuletzt durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBI. I/123 [Nr. 18]) geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBLI/07, [Nr. 19], S. 286), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30. Juni 2022
(GVBL1/22, [Nr. 19], S. 6) gedndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG - Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege) vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI.
I S. 2240) geandert worden ist.
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