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A FESTSETZUNGEN

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

1.1

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Teilflache der Waldsiedlung und
wird begrenzt durch den Wildgarten im Norden, den Wildgartenhain im Osten,
die StraBenverkehrsflache der Wildbahn im Stdden und den Wildgartengrund
im Westen.

1.2 Der raumliche Geltungsbereich umfasst folgende Flurstlicke der Flur 3 der
Gemarkung Wildau: 119 bis 150, 152 bis 155, 157 bis 231, 233 bis 268, 1015
und 1016.
1.3 Der raumliche Geltungsbereich ist in dem als Anlage beigefligten Lageplan
dargestellt.
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
2. Art der baulichen Nutzung
2.1 Fdur alle Baugrundstucke im raumlichen Geltungsbereich wird als Art der bau-
lichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
2.2 Tankstellen sind nicht zulassig.
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO)
3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 Auf allen Baugrundstiicken betragt die héchstzuldssige Grundflachenzahl 0,3.
Auf jedem Baugrundstiick darf nur ein Gebaude mit einer Grundflache von
hochstens 150 gm errichtet werden.
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und § 19 Abs. 1 BauNVO)
3.2 Auf allen Baugrundstiicken sind héchstens zwei Vollgeschosse zulassig, wo-
bei das 1. Obergeschoss als Dachgeschoss auszuflihren ist.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
4.1 Fur alle Baugrundstiicke wird eine offene Bauweise festgesetzt. Doppelhau-
ser sind zulassig, Reihenhauser sind unzulassig.
4.2 Gebaude, auch Garagen und Carports missen einen Abstand von mindes-
tens 5,0 m von der vorderen Grundstlicksgrenze haben.
4.3 Sollte durch natirliche Hanglage zwischen vorderer Grundstiicksgrenze und
Garage bzw. Carport eine Neigung von mehr als 10 % entstehen, kann der
Abstand ausnahmsweise geringer als 5,0 m sein.
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 81 Abs. 2 BbgBO)
5. Mindestgrofe von Baugrundstiicken und Teilung
5.1 Fur alle Baugrundstiicke wird eine Mindestgrof3e von 700 gm festgesetzt.
5.2 Die festgesetzte MindestgroRe gilt nicht fir Baugrundstiicke, die schon vor
dem 5. November 2002 als Baugrundstuck bestanden.
5.3 Die festgesetzte Mindestgré3e gilt auch nicht, wenn ein mindestens 700 gm
groRes Grundstiuck zum Zwecke der Doppelhausbebauung geteilt wird.
5.4 Bei Teilungen muss jedes der entstehenden Baugrundsticke unmittelbar in

voller Grundstlcksbreite bzw. -lange an eine 6ffentliche Verkehrsflache gren-
zen und Uber diese erschlossen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
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6. Hochstzulassige Anzahl von Wohnungen

Auf allen Baugrundstiicken sind héchstens zwei Wohnungen je Wohngebau-
de zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

7. Gestalterische Festsetzungen

7.1 Hauser in Holzblockbauweise sind unzulassig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 81 Abs. 2 BbgBO)

7.2 Dacher von Hauptgebauden sind als Walmdacher, Satteldacher, Krippel-
walmdacher oder Mansarddacher auszubilden und missen eine Dachneigung
von mindestens 25 Grad aufweisen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 81 Abs. 2 BbgBO)

7.3 Pultdacher, die nur einseitig geneigt sind sowie Flachdacher sind unzulassig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB, § 81 Abs. 2 BbgBO)
8. AuBer-Kraft-Treten bisheriger Vorschriften

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festset-
zungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der im
§ 9 Abs. 1 Baugesetzbuch bezeichneten Art enthalten, auf3er Kraft.
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1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

BEGRUNDUNG

Gegenstand der Planung

Veranlassung und Erforderlichkeit

Fir den Bereich der Waldsiedlung Stdost wird zur Gewahrleistung einer nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Dabei sollen die bestehende Struktur des Plangebietes mit den Bau-, StralRen-
und Wegeflachen erhalten bleiben.

Die Regelungen des § 34 BauGB und der Gestaltungssatzung reichen hier zum Er-
halt und Entwicklung der besonderen stadtebaulichen und naturrdumlichen Qualitat
nicht aus.

Fir den geringen Umfang des Planinhaltes ist die Aufstellung eines Text-Bebau-
ungsplanes ausreichend.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am stdostlichen Rand der Waldsiedlung Wildau. Das Plange-
biet wird umgrenzt vom Wildgarten im Norden, dem Wildgartenhain im Osten, der
StralRenverkehrsflache der Wildbahn im Siiden und dem Wildgartengrund im Wes-
ten. Das Plangebiet umfasst eine Flache von 12,3 ha, die darin liegenden Bau-
grundstiicke haben eine Gesamtflache von 10,7 ha.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Flur 3 der Gemar-
kung Wildau: 119 bis 150, 152 bis 155, 1015 und 1016, 157 bis 231 und 233 bis
268.

Bauliche Nutzung

Das Plangebiet ist durchgehend parzelliert und entspricht von seiner Nutzung her
einem allgemeinen Wohngebiet. Die Bebauung der Flurstlicke gliedert sich wie
folgt:

Einfamilienhauser 73
Mehrfamilienhauser 12
Wochenendhéauser 38
nur Garage 3
unbebaut 11
gesamt 137

Neben der Wohnbebauung existieren sechs nicht storende Handwerksbetriebe so-
wie eine Schank- und Speisewirtschaft, wobei es jedoch kein rein gewerblich ge-
nutztes Grundstuck gibt.

Typisch fur die Waldsiedlung ist die grol3zligige Parzellierung mit Grundstiicken
zwischen 700 und 800 gm GréRe und der Baumbestand. Die Wohngebaude sind
Uberwiegend eingeschossig, teilweise mit einem als Vollgeschoss geltenden Dach-
geschoss.

Verkehr

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Straen vollstdndig erschlossen. Das
Strallennetz wird erganzt durch FuRwege, die die West-Ost-Querung des Gebietes
sichern. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu den als Verkehrsflache
gewidmeten und genutzten Flursticken.
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Planerische Ausgangssituation

Klarstellungssatzung und erweiterte Abrundungssatzung

Die Gemeindevertretung Wildau hat am 7. Marz 1995 fir die gesamte Waldsiedlung
eine Klarstellungssatzung und erweiterte Abrundungssatzung beschlossen. Gemaf
§ 34 BauGB wurden die Baugrundstlicke der Waldsiedlung Bestandteil des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils. GemaR § 4 BauGB-Malinahmegesetz sind dabei
auch acht Aulienbereichsflachen einbezogen worden, die der Baulandbereitstellung
zu Gunsten von Wohnzwecken dienten. Von diesen Abrundungsflachen liegen zwei
im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.

Gestaltungssatzung

Fir die gesamte Waldsiedlung gilt als értliche Bauvorschrift gemaR § 89 BbgBO die
Gestaltungssatzung vom 22. April 1997. Mit dieser Satzung werden Gestaltungs-
prinzipien fur Fassaden, Dacher, Nebengebaude, Einfriedungen und AuRenanlagen
verbindlich geregelt. Einige der Gestaltungsregelungen werden als Festsetzungen
in diesen Bebauungsplan tbernommen.

Flachennutzungsplan

Die Gemeindevertretung Wildau hat am 13. Juli 1999 den Beschluss Uber den Fla-
chennutzungsplan gefasst. Der Flachennutzungsplan ist am 26. Mai 2000 in Ver-
bindung mit dem Abhilfebescheid vom 24. Aug. 2000 genehmigt worden und am 3.
Nov. 2000 nach der 6ffentlichen Bekanntmachung wirksam geworden.

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich "Waldsiedlung Sidost" als "Wohnbau-
flache" dar. Der Bebauungsplan wird gemafR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

Planinhalt

Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan sollen gemaR Aufstellungsbeschluss Art und MaR der bau-
lichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen und ausgewahlte Gestal-
tungsvorschriften rechtsverbindlich geregelt werden.

Im wesentlichen bestehen folgende Planungsziele:

* Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet mit Mindestgrundstiicksgréfien von
700 gm;

* Begrenzung der Grundflachen von Gebauden auf 150 gm und der Grundfla-
chenzahl auf 0,3;

* Begrenzung der Zahl der Vollschosse auf ein Vollgeschoss zuzuglich eines als
Vollgeschoss geltenden Dachgeschosses und

* Begrenzung der Zahl der Wohnungen auf zwei je Wohngebaude.

Begriindung der Festsetzungen

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich wurde anhand des hohen Planungsbedarfes im
Plangebiet, anhand der angrenzenden Freiflachen und auch aufgrund unterschied-
licher baulicher Nutzungen in den angrenzenden Gebieten festgelegt. Das 6stlich
angrenzende Gebiet unterscheidet sich vom Plangebiet durch die groRflachigen
Nutzungen der Gartnerei, das sudlich der Wildbahn liegende Gebiet unterliegt an-
deren topografischen Verhaltnissen und hat optisch einen geringen baulichen Zu-
sammenhang mit dem Plangebiet.
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2.2.3
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Art der baulichen Nutzung

Der bestehenden Nutzung und den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
sprechend wird Allgemeines Wohngebiet gemafk § 4 BauNVO festgesetzt.

Tankstellen sind wegen der von ihnen ausgehenden funktionalen und gestalteri-
schen Beeintrachtigen gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuldssig. Die Lage des
Plangebiets innerhalb des Verkehrsnetzes ist fir Tankstellen unzureichend, dartber
hinaus wird der Bedarf an Tankstellen an anderen Standorten in der Gemeinde ge-
deckt.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl und Grundflache baulicher Anlagen

Das Maf} der baulichen Nutzung wird fir alle Baugrundstiicke durch die Festset-
zung der Grundflachenzahl mit 0,3 und der Grundflache eines Gebaudes mit
héchstens 150 gm festgesetzt.

Mit der Grundflachenzahl 0,3 kdnnen die Grundflachen aller baulicher Anlagen wie
Hauptgebdude, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO berucksichtigt werden. Die Regelung geman § 19 Abs. 4
BauNVO zur Uberschreitung der Grundflachenzahl bleibt unberiihrt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung von héchstens zwei Vollgeschossen mit dem Ausbau des 1. Ober-
geschosses als Dachgeschoss dient der einheitlichen Begrenzung der Gebaudeho-
he und der Bewahrung des Ortsbildes. Bestehende mehrgeschossige Gebaude, bei
denen das 1. Obergeschoss nicht als Dachgeschoss ausgefuhrt wurde, werden
planungsrechtlich nicht gesichert, um langfristig ein einheitliches Ortsbild zu ge-
wabhrleisten.

Die im Vorentwurf geplante Festsetzung von Ausnahmen fir 14 bestehende Ge-
baude, bei denen das 1. Obergeschoss nicht als Dachgeschoss ausgefiihrt wurde,
wuirde auch fir alle folgenden Neubebauungen gelten, die an Stelle des bestehen-
den Wohngebdudes folgen kénnten. Die stadtebaulichen Ausnahmen, die Uber das
allgemein festgesetzte MalR hinausgehen, wirden damit verfestigt werden.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Es wird grundsétzlich die offene Bauweise festgesetzt, um den geringen Uberbau-
ungsgrad durchzusetzen und damit den Baumbestand zu schonen.

Die Zulassigkeit von Doppelhausern wird verbunden mit der MindestgréRe des
Baugrundstiickes, so dass im Ergebnis ein Doppelhaus auf zwei schmalen
Grundstucken mindestens einem Einfamilienhaus auf einem 700 gm grof3en
Grundstlick entspricht.

Fir die Bewahrung des groRziigigen Freiraumes im StralRenbild und zur Vermei-
dung von Konflikten im Verkehrsfluss wird festgesetzt, dass alle Gebaude, auch
Garagen und Carports einen Mindestabstand von 5,0 von der vorderen Grund-
stiicksgrenze haben. Die Grundstiicke sind ausreichend gro} bemessen, um diesen
unbebauten Streifen entlang der erschliefienden Verkehrsflache zu sichern.

Im Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurde eine zusatzliche Festsetzung
aufgenommen. Sie lasst einen geringeren Abstand zwischen vorderer Grund-
stucksgrenze und Garage bzw. Carport zu, wenn durch naturliche Hanglage eine
Neigung von mehr als 10 % entstehen wurde. Diese Regelung kann nur als Aus-
nahme gemaf § 31 BauGB angewendet werden.
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Mindestgrofe von Baugrundstiicken und Teilung

Die festgesetzte MindestgrdRRe von Baugrundstlicken bertcksichtigt den Bestand,
nach dem die durchschnittliche GréRe bei rund 800 gm liegt und nur 18 der 137
Baugrundstlcke kleiner als 700 gm sind.

Zur Vermeidung einer zweiten Baureihe durch die Bildung von sogenannten "Ham-
mergrundstlicken" wird festgesetzt, dass nach Teilung jedes der entstehenden
Baugrundsticke unmittelbar in voller Grundsticksbreite bzw. —lange an eine 6ffent-
liche Verkehrsflache grenzen und Uber diese erschlossen werden muss.

Hochstzulassige Anzahl von Wohnungen

Die Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohnungen auf zwei je Wohngebaude
dient dem Ziel, eine unerwtnschte Umstrukturierung der stadtebaulichen Eigenart
des Wohngebietes zu verhindern. Der Charakter des durch Einfamilienhduser ge-
pragten Wohngebietes wird bewahrt. Fir die beiden bestehenden Mehrfamilienhau-
ser mit mehr als zwei Wohnungen werden keine gesonderten Festsetzungen getrof-
fen, um langfristig ein einheitliches Ortsbild zu gewahrleisten.

Die im Vorentwurf geplante Festsetzung von Ausnahmen flr zwei bestehende Ge-
baude, die mehr als zwei Wohnungen haben, wirde auch fur alle folgenden Neu-
bebauungen gelten, die an Stelle des bestehenden Wohngebaudes folgen kénnten.
Die stadtebaulichen Ausnahmen, die Uber das allgemein festgesetzte Mal} hinaus-
gehen, wirden damit verfestigt werden. Dies gilt sinngemaR auch fir einen positi-
ven Vorbescheid, der rechtskraftig ist und damit unter den Bestand fallt.

Gestalterische Festsetzungen
Fassadengestaltung

Die fur Deutschland untypische Holzblockbauweise wird ausgeschlossen. Diese
Regelung der Gestaltungssatzung wird in den Bebauungsplan tbernommen. Davon
unberuhrt bleiben Holzhduser sowie Holzverkleidungen.

Dachgestaltung

Déacher sind im Sinne einer gleichen Gestaltung als Walmdacher, Satteldacher,
Krippelwalmdacher oder Mansarddacher auszubilden und miussen eine Dachnei-
gung von mindestens 25 Grad aufweisen. Dabei sind Flachdacher unzuléssig. Im
Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung ist die Festsetzung hinsichtlich der
Pultdacher prazisiert worden. Pultdacher, die nur einseitig geneigt sind, sind unzu-
l&ssig. Dagegen sind Pultdacher, die aus zwei Flachen bestehen, zulassig. Dies er-
laubt zum Beispiel versetzt angeordnete Dachflachen mit einem Lichtband im First
(siehe Abbildung).
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Abb. 2 Versetzt angeordnete Dachfldchen (Beispiel aus der Waldsiedlung)
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Auswirkungen

Eingriffsbewertung

Durch den Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet, die Uber das gemal § 34 BauGB zulassige Mal} hinaus gehen.
Eine Eingriffsbewertung ist daher nicht erforderlich.

GemalR Runderlass Nr. 23/2/1997 des Ministeriums fur Stadtentwicklung, Wohnen
und Verkehr tber die Anwendung und Erarbeitung von Text-Bebauungsplanen ist
damit die Erarbeitung eines Griinordnungsplanes nicht erforderlich.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Das BauGB ist durch Art. 12 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungs-
richtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.
Juli 2001 (BGBI. | S. 1950, 2013) geédndert worden. Damit wird das Stadtebaurecht
des Bundes den Vorgaben an die Umweltvertraglichkeitspriifung entsprechend der
EU-Richtlinien 85/337/EWG vom 27. Juni 1985 und 97/11/EG vom 3. Méarz 1997
angepasst.

Das Vorhaben ist gemaR § 3 b Abs. 3 Satz 3 des Gesetzes uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung in der Fassung vom 5. Sep. 2001 (BGB. | S. 2350) und des Geset-
zes zur Umsetzung der UVP-Richtlinie und der IVU-Richtlinie im Land Brandenburg
vom 10. Juli 2002 (GVBI. | S. 62) nicht UVP-pflichtig.

Da fir diesen Bebauungsplan keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzuflhren
ist, wird kein Umweltbericht gemaR § 2 a BauGB in die Begrindung aufgenommen.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde hat am 5. Nov. 2002 die Aufstellung des Text-Bebauungsplans
"Waldsiedlung Stdost" beschlossen.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden

Mit Schreiben vom 18. Feb. 2003 sind 33 Behdrden und Stellen, die Trager offentli-
cher Belange sind, sowie eine Nachbargemeinde an der Planung beteiligt worden.

Far Stellungnahmen ist eine Frist bis zum 4. April 2003 gesetzt worden. Es sind 23
Stellungnahmen eingegangen.

Friuhzeitige Bilirgerbeteiligung

Der Vorentwurf des Text-Bebauungsplans "Waldsiedlung Stidost" in der Fassung
vom 21. Jan. 2003 hat in der Zeit vom 3. Marz 2003 bis einschlielich 4. April 2003
im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung 6ffentlich ausgelegen. Von Blrgern
ist eine Stellungnahme abgegeben worden.

Offentliche Auslegung

Im Ergebnis der frihzeitigen Birgerbeteiligung ist der Text-Bebauungsplan in drei
Punkten geadndert worden: Zahl der Vollgeschosse und Wohnungen, Uberbaubare
Grundstucksflache und Gestaltung.

Der Entwurf des Text-Bebauungsplans "Waldsiedlung Stdost" in der Fassung vom
20. Mai 2003 ist mit Beschluss vom 24. Juni 2003 gebilligt worden und hat in der
Zeit vom 14. Juli 2003 bis einschlieBlich 15. Aug. 2003 6ffentlich ausgelegen. Mit
Schreiben vom 4. Juli 2003 sind 31 Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher
Belange sind, sowie zwei Nachbargemeinden Uber die 6ffentliche Auslegung be-
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nachrichtigt worden. Fur Stellungnahmen ist eine Frist bis zum 15. Aug. 2003 ge-
setzt worden. Es sind zehn Stellungnahmen eingegangen.
4.5 Abwigungs- und Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung hat am 23. Sep. 2003 die vorgebrachten Anregungen,
Hinweise und Stellungnahmen zur Kenntnis genommen und gepruft. Im Ergebnis
der offentlichen Auslegung ergaben sich keine Plananderungen. Das Ergebnis der
Abwagung ist mit Schreiben vom 20. Okt. 2003 mitgeteilt worden.

Der Text-Bebauungsplan "Waldsiedlung Siidost" in der Fassung vom 2. Sep. 2003
ist am 23. Sep. 2003 als Satzung beschlossen worden.

- Ende der Begrindung -

Hinweis:

Mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 24. Dez. 2003 ist der Text-Bebauungsplan in Kraft
getreten.
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