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Betreff

Bebauungsplan Nr. E 47 ,Rosa-Luxemburg-Allee/ Mitte*
hier: Beratung und Beschlussfassung Uber die Aufstellung des Bebauungsplans

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung Wustermark beschliel3t den Bebauungsplan Nr. E 47 ,Rosa-Luxemburg-Allee/
Mitte” im Regelverfahren nach den 88 2 bis 10a Baugesetzbuch (BauGB) mit Durchfuhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen.

Die allgemeine Planungsabsicht, ist die strukturierte und geordnete Entwicklung des Gebietes, dessen
Entwicklungsziel durch ein vorangestelltes stadtebauliches Konzept im Zuge der Erarbeitung des

Bebauungsplanes E 47 ,Rosa-Luxemburg-Allee/ Mitte“ definiert werden muss. Das stadtebauliche Konzept
wird in einem partizipativen Prozess erarbeitet.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- Norden: Teilabschnitt der Rosa-Luxemburg-Allee

- Osten: Netto Markendiscounter

- Siden: Einfamilienhausgrundstiicke der Heidesiedlung
- Westen: Teilabschnitt der Stral3e Unter den Kiefern

Damit umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Flache von rund 1 ha mit den Flurstiicken
272,274, 307 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal und ist rdumlich an dem Kreuzungspunkt Rosa-
Luxemburg-Allee Ecke Unter den Kiefern gelegen.

Der raumliche Geltungsbereich ist als Anlage 1 im beigefuigten ,Ubersichtsplan® dargestellt. Die Anlage 1
ist Bestandteil dieses Beschlusses und malf3geblich fiir die konkrete Abgrenzung des kinftigen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele verfolgt:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur Errichtung einer zeitgeméafRen und
wirtschaftlichen max. dreigeschossigen Bebauung fir eine Mischnutzung mit dem Schwerpunkt
gewerbliche Nutzung, inklusive eines grof3flachigen Einzelhandelsmarktes fir die Nahversorgung
und Flachen fur kleinteilige Dienstleistungen zur weiteren Entwicklung der Ortsmitte in Elstal.

- geordnete stadtebauliche Entwicklung und ErschlieBung des Vorhabenstandortes

- besondere Berticksichtigung der Umwelt-, Klima- und Nachhaltigkeitsbelange

Mit dem Satzungsbeschluss fir den Bebauungsplanes Nr. E 47 ,Rosa-Luxemburg-Allee/ Mitte “ wird der
aktuell rechtskraftige Bebauungsplan Nr. E 17 ,Rosa-Luxemburg-Allee/ Mitte sowie ein westlicher
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. E 28 ,Heidesiedlung®, Teilgebiet A aufgehoben.




Seite 2

Esist zu prifen, ob eine Anderung des Flachennutzungsplanes entsprechend der oben genannten
Planungsziele erforderlich ist und gegebenenfalls in einem Parallelverfahren geéndert werden muss.

Drucksache: 7/2022

Beschlussbegriundung:
Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 04.05.2021 den Grundsatzbeschluss zur Gesamtge meind-

lichen Verortung zentraler Versorgungsbereiche (B-073/2021) gefasst. Damit wurde aufgrund des weiterhin
anhaltenden starken Bevélkerungswachstums in der Gemeinde Wustermark und insbesondere im Ortsteil
Elstal beschlossen neben dem zentralen Versorgungsbereich im Ortsteil Wustermark, den bestehenden
Nahversorgungsstandort im Ortszentrum des Ortsteils Elstal als einen weiteren zentralen Versorgungsbereich
zu qualifizieren.

Durch das Vorhaben der Vonovia SE an der Rosa-Luxemburg-Allee ein Wohn-und Gewerbekomplex mit
grofR3flachigem Einzelhandel und kleinteiligen Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss zu realisieren, wird bereits die
Nahversorgung im Ortsteil Elstal verbessert.

Es qilt jedoch den zentralen Versorgungsbereich in Elstal durch weitere Angebote zu qualifizieren und somit das
Angebot nach Guitern des taglichen Bedarfs entsprechend der Nachfrage und Kaufkraft zu decken.

Die Ratisbona Bauberatungs GmbH&Co. OHG plant auf ihrem Grundstick Rosa-Luxemburg-Allee 30 die
Realisierung einer drei geschossigen Bebauung. Damit soll die Elstaler Ortsmitte weiter als zentraler
Versorgungsbereich qualifiziert werden. Eine konkrete stadtebauliche Konzeption, wird parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes E 47 ,Rosa-Luxemburg-Allee/ Mitte “ in einem engen partizipativen Prozess mit den
politischen Vertreternund den Anwohnern an den Geltungsbereich erarbeitet. Die Erkenntnisse und
Festlegungen aus dem Konzept sollen in dem Bebauungsplan E 47 ,Rosa-Luxemburg-Allee/ Mitte* festgesetzt
werden, um eine strukturierte und abgestimmte kinftige Entwicklung an dem Standort zu sichern.

Im Jahr 2005 wurde durch die Gemeinde Wustermark fur das Grundstiick mit den Flurstiicken 272, 274 und
307 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal durch die Aufstellung des Bebauungsplans E 17 ,Rosa-Luxemburg
Allee/ Mitte “ geltendes Planungsrecht geschaffen, um die bis dato nicht ausreichende Nahversorgung fir die
zunehmende Anzahl der Elstaler Bevolkerung langfristig zu gewéhrleisten. Der bestehende Bebauungsplan
definiert das Grundstiuck im &stlichen Teilbereich als ein Sondergebiet Nahversorgungszentrum und im
westlichen Teilbereich in eine private Grinflache. Auf dem Teilbereich Sondergebiet Nahversorgungszentrum
ist nach Art der baulichen Nutzung ein Nahversorgungsmarkt mit Laden, Dienstleistungsbetrieben sowie
Raume, Blros und Praxen freier Berufe gemaR § 13 BauNVO zuldssig. Das Mafl3 der baulichen Nutzung sieht
eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine zuléssige Zahl an Vollgeschossen von | vor.

Entsprechend der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bauungsplans E 17 ,Rosa-Luxemburg-Allee/ Mitte “
darf die Nettoverkaufsfliche des Nahversorgungsmarktes 700 m2 betragen. Die zusatzlich festgesetzte Flache
fur ergédnzende Ladengeschéfte von max. 600 m? darf nicht Uberschritten werden. Diese festgesetzten GréRRen
der Verkaufsflichen sowie die Verkaufsflichenbegrenzungen entsprechen nicht mehr den aktuellen

Anforderungen an eine angemessene Versorgung des Ortes.

Mit dem Vorhaben der Ratisbona Bauberatungs GmbH&Co. OHG kann dazu beigetragen werden, den
aktuellen Standort zeitgemafl zu entwickeln, die Ortsmitte weiter zu qualifizieren und weitere Gewerbe und
Dienstleistungsangebote fiir die Bewohnerschaft in Elstal zu schaffen.

Dabei ist es jedoch entscheidend entsprechend des am 06.10.2020 gefassten Beschlusses B-129/2020 der
Gemeindevertretung eine inhaltliche Uberschneidung mit dem Vorhaben der Vonovia SE an der Rosa-
Luxemburg-Alle und eine damit einhergehende Koexistenz zu vermeiden. Stattdessen sollten die Nutzungen im
geplanten Bebauung der Ratisbona Bauberatungs GmbH&Co. OHG eine Ergadnzung zu den beschlossenen
und bestehenden Angeboten am Standort in Elstal sein.

Finanzielle Auswirkungen O ja Nein
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Finanznotiz:
Durch die Ausfuihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen auf den Haushalt:
Keine; Alle Kosten die im Rahmen der Bauleitplanung entstehen, sind durch den Vorhabentrager zu tragen.

Auswirkung auf Klima-, Natur- und Umweltschutz? positiv

Durch die wohnstandortnahe und zentrenorientierte Versorgung der Bevdlkerung kénnen unnétige Wege u.a.
im motorisierten Individualverkehr vermieden werden. Dies kann einen positiven Einfluss auf die CO2z-
Emmissionen haben. Die Verortung an Verkehrsknotenpunkten des OPNV kann diesen Effekt noch einmal
bestarken. Der Versorgungsbereich in der Elstaler Ortsmitte weist eine ausgesprochen gute Erreichbarkeit mit
dem OPNV vor. Weiterhin werden durch das Vorhaben keine weiteren Versiegelungen am Standort
vorgenommen. Die im aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan E 17 "Rosa-Luxemburg-Allee/ Mitte"
festgesetzten Flachen fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft werden in den Bebauungsplan E 47 "Rosa-Luxemburg-Allee/ Mitte" Ubernommen.

Bestehen alternative Handlungsoptionen? Nein

Anlagen:
1. Ubersichtsplan zum raumlichen Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplans Nr. E 47 ,Rosa-Luxembur-
Allee/ Mitte* im Maf3stab 1:1.000

gez. Herr Schollan
Fachbereichsleiter



