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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Lebensmittelmarkt

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRZ 0,45 Grundflachenzahl als Hochstmafy

OK

<

Grenze Wasserschutzzone Il des

Nachrichtliche Ubernahmen)

Sonstiges Sondergebiet fur groRflachige
Einzelhandelsbetriebe
(§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) WEyAll

Bezeichnung der Wasserschutzzone

Zweckbestimmung geman
Textfestsetzung 1.1

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

;————-; Umgrenzung von Flachen fur
Neb: | Stellplatze, G
Oberkante als Hochstmal (Angabe r_ 1 u:d g:r:;gzghaﬁzaz;g; aragen
in m G. NHN im DHHN2016)
St Zwecksbestimmung: Stellplatze

Héhenbezugspunkt (Angabe in m
G. NHN im DHHN2016)

INAAL Larmschutzwand

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

TAAIaAT Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

\ B 4

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB) 761

abweichende Bauweise
geman Textfestsetzung 3

offentliche StralRenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Ein- und Ausfahrtbereich Erannns

o Mafangabe zur Herstellung der geo-
5% metrischen Eindeutigkeit der zeich-
nerischen Festsetzungen in m

Planunterlage

Gebaude (Bestand)

Uberdachung (Bestand)

befestigte Freiflachen und sonstige
bauliche Anlagen (Bestand)

—+—-—  Einfriedung (Bestand)

Bdschung im Bestand

- 59.70 Gelandehohe Bestand (DHHN 2016)

O Einzelbaum (Bestand)

Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und —+.—_  Flurgrenze
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemaf Flur 004  Flurnummer

Textfestsetzung 10

I Flurstiicksgrenze

Flurstiicksnummer

Bodendenkmal "Dorfkern deutsches Mittelalter — Nordpfeil
Dorfkern Neuzeit" (siehe Textteil
Nachrichtliche Ubernahmen)

Pumpwasserwerks Wildau (siehe Textteil

Kartengrundlage

Katasterbestand: Januar 2025
Stand der Topografie: 28.01.2025
Hoéhensystem: DHHN 2016
Lagesystem: ETRS 89

angefertigt von:

offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. Andreas Schmidt
Karl-Marx-StraRe 167a

15713 Konigs Wusterhausen

Raumlicher Geltungsbereich

Gemarkung Wildau, Flur 4
Flurstiicke 496, 646, 647, 648, 651, 674, 741 teilweise, 760 und 761

Verfahrensvermerke

1 KATASTERVERMERK

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom .................... und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig moglich.

Konigs Wusterhausen, den ......................

Hersteller der Planunterlage

2 AUSFERTIGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am .............. die Abwagung der vorgebrachten
Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden und der sonstigen Trager &ffentlicher Belange geprift und den
Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Wildau, den ....................

Burgermeister

3 BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
.................... im Amtsblatt fir die Stadt Wildau Nr. ...../ ............... ortsublich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Wildau, den ......cccccveene

Burgermeister

1.1

1.2

1.3

1.4

4.1

4.2

Teil B Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzungen
Zweckbestimmung

Das Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt® dient Zwecken des grof¥flachigen Einzelhandels mit Uber-
wiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaf "Wildauer Sortimentsliste".

Verkaufsflache

Im Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt® sind pro 1 m? Grundsticksflache 0,247 m? Verkaufsflache
zulassig.

Innerhalb der Verkaufsflache sind Flachen fur Konzessionare zulassig, wenn diese in Funktionseinheit
mit dem groRflachigen Einzelhandelsbetrieb errichtet werden.

Warensortimente

Im grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb, einschlieRlich der Flachen fir Konzessionare, ist Einzelhandel
mit folgenden Sortimenten geman "Wildauer Sortimentsliste" zulassig:

a) folgende Artikel aus nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten

- Nahrungsmittel, Getrédnke und Tabakwaren als Kernsortiment

- Wasch- / Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fir Burozwecke, Apotheken,
medizinische und orthopadische Artikel, Parfimeriewaren und Kérperpflegemittel, Bucher,
Fach- und Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen, Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Biroartikel sowie zoologischer Bedarf (auer lebende Tiere) als erganzende Sortimente

b) weitere Artikel aus zentrenrelevanten Sortimenten und aus nicht-zentrenrelevanten

Sortimenten als mit den gemaR Buchstabe a) zuldssigen Sortimenten in Wechselwirkung
stehende Randsortimente.

Sortimentsanteile

Die Sortimente gemal Textfestsetzung 1.3 Buchstabe b) dirfen auf maximal 15 Prozent der Gesamt-
verkaufsflache angeboten werden.

MaR der baulichen Nutzung

Im Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt® darf die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) durch die in § 19
Absatz 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten
werden.

Bauweise

Im Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt” ist in abweichender Bauweise (a) die Errichtung eines Gebaudes
mit seitlichen Grenzabstanden zuldssig, dessen Gebaudeseiten jeweils eine Lange von 75,0 m nicht

Uiberschreiten.

Unterschreitet der Abstand zwischen zwei Baugrenzen die Léange von 75,0 m, ergibt sich die zuléassige
Lange der Gebaudeseiten aus dem tatséchlichen Abstand der Baugrenzen.

Stellplatze, Ein- und Ausfahrtbereich

Im Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt” sind Stellplatze nur auf der als Stellplatzanlage (St) festgesetzten
Flache sowie auf der durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmten tberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Fur Kraftfahrzeuge ist der Anschluss des Baugebietes SO ,Lebensmittelmarkt® an die &ffentliche Stra-
Renverkehrsflache nur im festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereich (E/A) zuldssig.

5.1

5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6
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7.2

Nebenanlagen

Im Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt® sind auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und der
Stellplatzanlage (St) nur folgende Nebenanlagen zul&ssig:

- Nebenanlagen, die fir die Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Schmutzwasserableitung und zur Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser
bendtigt werden,

- fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie

- Stltzmauern, Einfriedungen und L&rmschutzanlagen.

Frei stehende Werbeanlagen sind nur in einem Abstandsbereich von 3 m entlang der Grenzen des
Flurstiicks 761 zu den Flurstiicken 650 und 648 zulassig.

LarmschutzmaBnahmen

Im Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt® sind alle fir den motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmten
Zufahrten und Fahrgassen als Asphaltflaichen herzustellen.

Im Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt” ist an der dstlichen Grenze der Stellplatzanlage (St) zwischen den
Punkten A und B Uber deren gesamte Abstandslédnge eine L&rmschutzwand mit einer Héhe von
mindestens 3,7 m uUber dem festgesetzten H&henbezugspunkt zu errichten. Die Konstruktion der
Larmschutzwand muss Uber eine flachenbezogene Masse von mindestens 20 kg/m? verfligen bzw. ein
Einfigungsdampfungsmal (DLg) von mindestens 20 dB erreichen.

Im Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt ist an der nérdlichen Grenze der Stellplatzanlage (St) zwischen
den Punkten C und D Uber deren gesamte Abstandslange (25,0 m) eine Larmschutzwand mit einer
Hohe von mindestens 2,5 m Uber dem festgesetzten Héhenbezugspunkt zu errichten. Die Konstruktion
der La&rmschutzwand muss Uber eine flichenbezogene Masse von mindestens 20 kg/m? verfligen bzw.
ein Einfigungsdampfungsmal (DLg) von mindestens 20 dB erreichen.

Im Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt” ist eine offene Anlieferrampe nur zulédssig, wenn das Aufdentor der
Warenanlieferung mit einer Torrandabdichtung hergestellt wird.

Im Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt sind Aufstellflachen fur Einkaufswagen schalltechnisch wirksam
einzufassen. Die Wirksamkeit ist im Rahmen der Bauantragsplanung nachzuweisen.

Im Baugebiet SO ,Lebensmittelmarkt sind auferhalb von geschlossenen Raumen geplante
haustechnische Anlagen nur zuldssig, wenn die geplanten haustechnischen Anlagen folgende
Schallleistungspegel einhalten:

je Warmepumpe 79 dB(A),
je Ruckkthler 61 dB(A).

Die Einhaltung ist im Rahmen der Bauantragsplanung nachzuweisen.
Baugestalterische Festsetzungen

Werbeanlagen mit Tagesleucht- und Reflexfarben sowie bewegte, blinkende, rotierende oder mit
wechselndem Licht ausgestattete Werbeanlagen sind unzulassig.

Frei stehende Werbeanlagen dirfen die als Héchstmal festgesetzte Oberkante von Gebauden nicht
Uberragen.

Verkehrsflachen
Die Einteilung der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Auf der festgesetzten Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind der vorhandene Gehdlzbestand und die vorhandene
Gelandeform zu erhalten. Abgéangige Baume und Straucher sind zu ersetzen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet

Der sudliche Teil des Bebauungsplangebietes liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il (Weiteres Schutzgebiet)
des Pumpwasserwerkes Wildau.

[Hinweis: Aktuell wird das Verfahren zur Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes vorbereitet. Auf Grundlage
eines bereits im Wesentlichen gepriiften Gutachtens ist davon auszugehen, dass sich der Planstandort
zuklinftig vollsténdig in der Wasserschutzzone Ill des Pumpwasserwerkes Wildau befinden wird.]
Bodendenkmal

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich des Bodendenkmals ,Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern
Neuzeit” (Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Dahme Spreewald, Bodendenkmalnummer 12673).
Kommunale Satzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Satzungen guiltig:

* Satzung Uber die Herstellung der notwendigen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrréder in der Stadt

Wildau - Stellplatzsatzung - (Stand 26.09.2023),

* Anderung der Satzung (ber die Abldse von notwendigen Stellplitzen in der Stadt Wildau - Stellplatz-

ablésesatzung - (Stand 04.05.2021),

* Satzung Uber die Entsorgung von Niederschlagswasser in der Stadt Wildau - Niederschlagswasserent-

sorgungssatzung - (Stand 28.04.2015),

* Satzung zum Schutz von Gehélzen (Baume, Hecken und Straucher) in der Gemeinde Wildau - Baum-

schutzsatzung - (Stand 26.02.2013).

Hinweise (ohne Normcharakter)

Artenschutzhinweis (BNatSchG 2009):

Vor Durchfihrung von BaumaRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbesténden ist zu prifen, ob die
artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fiir
besonders geschitzte Tierarten (z.B. Végel, Fledermause) gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13b und Nr. 14 ¢ BNatSchG
eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustédndigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahme-
genehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen /
Auflagen fur die Baumafinahmen ergeben (z.B. Regelung von Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdnde durch angepasste Fassadengestaltung (z.B. keine grofRen Glasflachen und
Uber-Eck-Verglasungen) und / oder nachweislich wirksame SchutzmalRnahmen (z.B. feste vorgelagerte
Konstruktionen, strukturierte Glasflachen, Siebdruck-/ Farbfolien etc.) zu vermeiden.

Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348);

« Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

» Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189);

* Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI. 1/18 Nr. 39), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. September 2023 (GVBI. | Nr. 18).

Stadt Wildau

7. Anderung Bebauungsplan
"Dorfaue Wildau-Hoherlehme"

Ubersichtskarte (ohne MaRstab) [Kartengrundlage: BrandenburgViewer, Download vom 12.03.2024]

Entwurf

Tréger des Planverfahrens Planverfasser

Stadt Wildau
Bauverwaltung
Karl-Marx-Str. 36
15745 Wildau

Entwurf noch nicht
rechtsverbindlich

Dipl.-Ing. Georg Lahr-Eigen
Architekten + Stadtplaner
Motzstralte 59

10777 Berlin

Stand: 17. April 2026




