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A. EINLEITUNG

1. Planungsanlass und -erfordernis

Die Gemeinde Wustermark beabsichtigt, ihr Ortsteilzentrum in Elstal neu zu ordnen und zu
qualifizieren. Die Grundversorgung der Elstaler Einwohner erfolgt im Zeitpunkt der Planauf-
stellung durch Nahversorgungsangebote an der Rosa-Luxemburg-Allee 30 / 32. Allerdings ist
das Angebot nur noch stark eingeschrénkt; lediglich einer der beiden ansissigen Lebensmittel-
markte ist im Betrieb. Der Markt Rosa-Luxemburg-Allee 30 wurde aufgegeben. Die iibrig ge-
bliebenen kleinteiligen Angebote leiden unter dem Leerstand, das stddtebauliche
Erscheinungsbild ist beeintriachtigt.

Dem nur unzureichenden Nahversorgungsangebot steht eine deutlich steigende Nachfrage ge-
geniiber. Die Einwohnerzahl des Ortsteils Elstal hat bereits deutlich zugenommen und wird,
insbesondere im Bereich des ehemaligen Olympischen Dorfes, weiterhin ansteigen. Vor diesem
Hintergrund mochte die Gemeinde Wustermark das Grund- und Nahversorgungsangebot im
Ortsteil Elstal qualifizieren und erweitern. Auf Grundlage der bereits bestehenden Einzelhan-
dels- und Gewerbeimmobilien entlang der Rosa-Luxemburg-Allee und der zentralen Lage im
Ortsteil ist beabsichtigt, in diesem Bereich ein Ortsteilzentrum zu entwickeln. In diesem Sinne
hat die Gemeindevertretung Wustermark mit Beschluss vom 4. Mai 2021 ein Nahversorgungs-
konzept gebilligt und darin einen zentralen Versorgungsbereich in Elstal ausgewiesen.

Malgebliche Potenzialfliche zur Entwicklung und Qualifizierung des Elstaler Ortsteilzentrums
ist die brachliegende, rund 1,5 ha groB3e Flache an der Rosa-Luxemburg-Allee zwischen Hei-
delerchenallee und Hauptstralle (Flurstiick 575, Flur 17, Gemarkung Elstal).

Das Flurstiick 575 befindet sich im privaten Eigentum. Der private Eigentiimer (Vonovia SE)
beabsichtigt, eine maximal viergeschossige Wohn- und Gewerbebebauung zu errichten. Neben
preisgebundenen und preisfreien Mietwohnungen sollen Wohnungen fiir Senioren entstehen.
Im Erdgeschoss des Gebaudekomplexes soll ein groBflachiger Lebensmittelmarkt (vorzugs-
weise ein Vollsortimenter zur Ergidnzung des benachbarten Discounters, Rosa-Luxemburg-Al-
lee 32) angesiedelt werden. Weiterhin sollen kleine Laden- und Gewerbeeinheiten fiir
Dienstleistungen, Gastronomie u. &. entstehen. Die Verkaufsfliche des Vollsortimenters soll
voraussichtlich bis zu 2.000 m? betragen, das erginzende Kleingewerbe ist mit einer Nutzflache
von ca. 1.100 m? vorgesehen. Da das Vorhaben einen wichtigen Baustein fiir die Weiterent-
wicklung des Elstaler Ortsteilzentrums ist, soll im Vorhabengebiet ein Quartiersplatz entstehen.

Das Vorhabengrundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. E 28, Teilgebiet B, in der Fassung der 1. Anderung. Die Festsetzungen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplans lassen die geplanten Nutzungen jedoch nicht in der gewiinschten Form
zu. Insbesondere die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zum Nutzungsmal} miis-
sen angepasst werden. Daher erfolgt die Aufstellung des eigenstindigen Bebauungsplans Nr. E
44, der das bislang geltende Planrecht nach Inkrafttreten der Satzung {iberlagern wird. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. E 44 sollen moglichst eng an das Bauvorhaben angelehnt
sein, um die gewlinschte stidtebauliche Entwicklung planungsrechtlich zu sichern.

Neben der Aufstellung des Bebauungsplans E 44 | Heidesiedlung Nord* sind auch die Darstel-
lungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Wustermark an die gemeind-
lichen Ziele der Zentrumsentwicklung anzupassen. Dies erfolgt mit der 4. Anderung des
gemeindlichen Flichennutzungsplans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplans Nr. E 44 besteht darin, die Voraussetzungen fiir eine
geordnete und standortgerechte Nachnutzung der Brachfliche an der Rosa-Luxemburg-Allee
zu schaffen. Dabei gelten die folgenden Mallgaben:

Im Sinne der Entwicklung eines Ortsteilzentrums soll insbesondere eine Nutzungsmischung
von Wohnen und Nahversorgungsangeboten entstehen. Gastronomie, soziale und kulturelle
Einrichtungen ergénzen das Angebot.

Auch die stidtebauliche Gestaltung der Gebdaude und der Freiflichen sowie die Kubatur der
Bebauung sollen die Zentrumsfunktion betonen und sich bewusst von der kleinteiligen Bebau-
ung in der Umgebung abheben. Die Nutzungs- und Bebauungsdichte soll hoher sein, um das
begrenzte Fldchenpotenzial bestmdglich zu nutzen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die ggf. entstehenden Probleme, die durch die neue Nutzung
ausgelost werden, in gerechter Abwégung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander im Hinblick auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept gelost werden. Dazu wer-
den u. a. im Rahmen der Umweltvertraglichkeitspriifung die Auswirkungen auf die natiirlichen
Lebensgrundlagen gepriift und erforderliche Mafinahmen zur Sicherstellung der Vertraglichkeit
festgelegt. Eine standortangemessene Begriinung soll definiert werden.

Neben den Fragen zur ErschlieBung gilt es insbesondere die Fragen zur Unterbringung des ru-
henden Verkehrs zu kléren.

Im Rahmen der B-Planaufstellung werden die vorgenannten MalBligaben und Ziele behandelt
und durch entsprechende Festsetzungen stiadtebaulich verbindlich geregelt.

3. Lage, Grof3e und Nutzung des Plangebiets

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans E 44 | Heidesiedlung Nord* umfasst die
Flurstiicke 574, 575 sowie 459 (tlw.) der Flur 17 in der Gemarkung Elstal mit einer Grof3e von
ca. 1,58 ha. Die angrenzenden ErschlieBungsstraBen miissen - mit Ausnahme eines Teilstiicks
der Heidelerchenallee - nicht in den B-Plan-Geltungsbereich aufgenommen werden; fiir den
auszubauenden Knotenpunkt Rosa-Luxemburg-Allee/ Hauptstrale gelten die Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. E 28, Teilgebiet B, in der Fassung der 1. Ande-
rung.

Das Plangebiet Nr. E 44wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden durch die Rosa-Luxemburg-Allee

Im Osten durch die Hauptstral3e

Im Siiden durch bebaute Grundstiicke mit Einfamilienhausbebauung
Im Westen durch die Strafle Heidelerchenallee.
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S ~

3

Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzung des riumlichen
20.10.2021, Quelle: Eigentum der Gemeinde Wustermark

4. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im sogenannten Regelverfahren (volles Verfahren) nach Mallgabe der
§§ 2 bis 10a BauGB aufgestellt. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB wird als gesonderter Teil
der Begriindung vorgelegt. Damit geht die Notwendigkeit einher, den Flachennutzungsplan in
einem formellen Verfahren nach §§ 2 ff. BauGB zu dndern, um dem Entwicklungsgebot nach
§ 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen.

Im Rahmen dieser Planverfahren wurden bzw. werden folgende Verfahrensschritte durchge-
fiihrt:

Verfahrensschritt Aufstellung des 4. Anderung des
Bebauungsplans E 44 | Flichennutzungsplans

Aufstellungsbeschluss durch die Beschluss der GV am Beschluss der GV am
Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark | 15.12.2020 15.12.2020

Beschluss Nr. B-156/2020

bekannt gemacht im Amtsblatt der Gemeinde
Wustermark, Jahrgang 21, Nr. 01 vom 15.01.21

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung mit Schreiben vom mit Schreiben vom
10.03.2020 und 10.03.2020 und
27.11.2020 27.11.2020

Frithzeitige Beteiligung der Behoérden und |mit Schreiben vom mit Schreiben vom

sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 |27.11.2020 und Frist bis |27.11.2020 und Frist bis
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Verfahrensschritt Aufstellung des 4. Anderung des
Bebauungsplans E 44 | Fliichennutzungsplans

Abs. 11. V. m. § 3 Abs. 1 BauGB, Abstimmung | einschlieBlich einschlieflich

mit den Nachbargemeinden gemdl § 2 Abs. 2|11.01.2021 11.01.2021

BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen einer 6ffentlichen
Unterrichtung und Erorterung
(Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 01/2021,
28. Jahrgang vom 15.01.2021)

Auslegung im Zeitraum
vom 15.02. bis
einschlieflich zum
26.03.2021

Auslegung im Zeitraum
vom 15.02. bis
einschlieBlich zum
26.03.2021

Formliche Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB

mit Schreiben vom
06.04.2022 und Frist bis
einschlieBlich
20.05.2022

mit Schreiben vom
08.12.2021 und Frist bis
einschlieBlich
28.01.2022

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst
Begriindung mit Umweltbericht geméal § 3 Abs.
2 BauGB (Bekanntmachung im Amtsblatt Nr.

Auslegung im Zeitraum
vom 23.05.2022 bis
einschlieBlich zum

Auslegung im Zeitraum
vom 24.01. bis
einschlieBlich zum

02/2022, 29. Jahrgang vom 29.04.2022) 01.07.2022 04.03.2022
Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung des |im Zeitraum vom Nicht erforderlich.
Planentwurfs nebst Begriindung mit | 22.08.2022 bis
Umweltbericht gemiB § 3 Abs. 2 BauGB' einschlieBlich zum
(Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 04/2022, 23.09.2022
29. Jahrgang vom 05.08.2022)
Emeute formliche Beteiligung der Behdrden und | mit Schreiben vom Nicht erforderlich.
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4a | 13.07.2022 und Frist bis
Abs. 3 BauGB einschlieBlich

12.08.2022
Erneute  eingeschrinkte  Beteiligung  der | Mit Schreiben vom Nicht erforderlich.
Behorden und Triager sonstiger offentlicher | 03.03.2023 und Frist bis
Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB einschlieBlich

23.03.2023

im Zeitraum vom Nicht erforderlich.

Erneute (verkiirzte) offentliche Auslegung des
Planentwurfs nebst Begriindung mit
Umweltbericht gemédl § 4a Abs. 3 BauGB

(Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 01/2023,
30. Jahrgang vom 10.03.2023)

20.03.2023 bis
einschlieBlich zum
03.04.2023

Abwégungs- und
Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan

Feststellungsbeschluss
zur FNP-Anderung

1

Da die Beteiligungsunterlagen nicht wiahrend des gesamten Offenlagezeitraums vom 23.05.2022 bis
einschlieSlich zum 01.07.2022 im Internet abrutbar waren, wurde die 6ffentliche Auslegung wieder-

holt.
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Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord* der Gemeinde Wustermark

Verfahrensschritt Aufstellung des 4. Anderung des
Bebauungsplans E 44 | Fliichennutzungsplans

- - Genehmigung der
Flachennutzungsplanidnd
erung nach § 6 Abs. 1

BauGB
- Ortsiibliche Ortsiibliche
Bekanntmachung des Bekanntmachung der
Satzungsbeschlusses Genehmigung des
(§ 10 Abs. 3 BauGB), Flachennutzungsplans
Inkrafttreten des (§ 6 Abs. 5 BauGB),
Bebauungsplans Inkrafttreten der FNP-
Anderung

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil E. ,,Ergebnisse der Beteiligungen*
dargelegt.

Hinweis zum Plantyp:

Bei dem Bebauungsplan Nr. E 44 handelt es sich um einen ,,normalen* Angebots-B-Plan nach
§ 30 BauGB, auch wenn im Zeitpunkt der Planaufstellung bereits ein konkretes Vorhaben be-
kannt und in Abstimmung ist. Die Aufstellung eines Angebots-B-Plans anstelle eines vorha-
benbezogenen B-Plans nach § 12 BauGB ist zuldssig, auch wenn die Gemeinde bereits ein
bestimmtes Vorhaben eines bestimmten Vorhabentrdgers im Blick hat; das ist durch Rechtspre-
chung geklirt?.

Der Bebauungsplan nach § 30 BauGB ist im vorliegenden Fall gleichermaBlen geeignet, die
stadtebaulichen Ziele der Gemeinde zu verwirklichen. Die Pflichten des Vorhabentrdgers als
Planungsbegiinstigten konnen im vorliegenden Fall ebenso gut in einem stddtebaulichen Ver-
trag nach § 11 BauGB vereinbart werden. Die Gemeinde hat kein Interesse daran, die Regelung
des § 12 Abs. 6 BauGB zur Aufhebung des Planrechts bei Nichtumsetzung nutzen zu konnen.
Daher besteht kein Erfordernis, einen vorhabenbezogenen B-Plan nach § 12 BauGB aufzustel-
len.

2 So die Rechtsprechung: OVG Miinster 13.9.2012 — 2 D 38/11.NE — BauR 2013, 1408 = DOV 2013, 696 = UPR 2014, 79;
ebenso OVG Miinster 27.5.2013 —2 D 37/12.NE — BauR 2013, 1966 (in: Briigelmann/Gierke, 117. EL Januar 2021, BauGB
§ 9Rn. 9).
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Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. E 44 , Heidesiedlung Nord“ der Gemeinde Wustermark

B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG

S. Ubergeordnete Planungen

Fiir den vorliegenden B-Plan Nr. E 44 ergeben sich die Erfordernisse der iibergeordneten Pla-
nung insbesondere aus:

- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. I S. 235),

- der Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBL. 11/2019, Nr. 35), in Kraft getreten mit Wirkung vom
01.07.2019 sowie

- die Satzung iiber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Fldming "Grundfunktionale
Schwerpunkte" vom 29.10.2020 (Amtsblatt Brandenburg 2020 Nr. 51), in Kraft getreten
am 23.12.2020.

5.1.  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Rahmen der Planaufstellung sind die in den Planwerken enthaltenen Ziele (Z) der Raum-
ordnung verbindlich, da Bauleitpldne gemdl3 § 1 Ab. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung
anzupassen sind. Grundsétze (G) der Raumordnung sind in der Abwégung angemessen zu be-
riicksichtigen. Das Verhiltnis der vorliegenden Planung zu den Vorgaben der Raumordnung
wird jeweils erldutert.

5.1.1. Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007
Folgende Erfordernisse des LEPro 2007 sind insbesondere maf3gebend:

§ 5 LEPro 2007: Siedlungsentwicklung

Abs. 2: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AuRenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und
die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

Abs. 4: Der innerstadtische Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung)
gesichert werden. GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen den Zentralen Orten ent-
sprechend der jeweiligen Funktionszuweisung zugeordnet werden.

Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben des LEPro:

Das Plangebiet umfasst eine ehemals baulich genutzte Fldche im bebauten Ortsteil Elstal. Die
Planung folgt somit dem Prinzip des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Aullenentwick-
lung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Die Planung dient der Entwicklung eines Einzelhandelsstandorts in einem Bereich, der als zent-
raler Versorgungsbereich (Ortsmittel Elstal) ausgewiesen ist. Der Nahversorgungstandort ent-
lang der Rosa-Luxemburg-Allee spielt eine wesentliche Rolle fiir die Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des téglichen Bedarfs. Gleichzeitig ist er zentral im Siedlungsbereich
gelegen und damit fiir viele Bewohner auch fullldufig oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Der
Ortsteil Elstal und der Ortsteil Wustermark sind die einzigen beiden Ortsteile der Gemeinde
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Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord* der Gemeinde Wustermark

Wustermark, die als zentrale Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Nahversorgungszent-
rums ausgewiesen wurden.

5.1.2. Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR)
Nachfolgende Grundsétze des LEP HR sind fiir die vorliegende Planung einschlagig:

Grundsétze aus § 5 Abs. 1-4 LEPro 2007

Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbe-
reiche ausgerichtet werden. Der Innenentwicklung ist der Vorrang zu gewahren, dabei haben
die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
Prioritat. Verkehrssparende Siedlungsstrukturen sind anzustreben.

G 5.1 LEP HR: Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die
Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die kli-
mabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, bericksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander
raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Den Grundséitzen wird entsprochen:

Die Gemeinde Wustermark mochte ihr Ortsteilzentrum in Elstal neu ordnen und qualifizieren.
Der Ortsteil ist stark von Zuwanderung geprégt. Die Bevolkerungszahl wird auch zukiinftig,
insbesondere im Bereich des Olympischen Dorfs ansteigen. Die Grundversorgung durch Nah-
versorgungsangebote erfolgt im Zeitpunkt der Planaufstellung lediglich durch einen an der
Rosa-Luxemburg-Allee ansédssigen Lebensmitteldiscounter mit benachbarten kleinteiligen An-
geboten (Post, Schreibwaren, Blumenladen, Apotheke, Friseur, Bécker). Dem derzeit unzu-
reichenden Nahversorgungsangebot steht eine deutlich ansteigende Nachfrage gegeniiber; fiir
Elstal allein wird bis 2025 ein Einwohnerzuwachs von 3.800 Personen erwartet®. In Ankniip-
fung an die vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen entlang der Rosa-Luxemburg-
Allee soll hier ein Ortsteilzentrum entstehen.

Die Entwicklung im Plangebiet sieht eine Nutzungsmischung von Wohnen, Versorgung, Ge-
werbe und Arbeiten vor.

Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil und ist verkehrlich gut zu erreichen. Die Fléche ist be-
reits anthropogen iiberformt.

3 BBE Handelsberatung GmbH: Auswirkungsanalyse fiir die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Orts-
kern von Elstal in der Gemeinde Wustermark, Leipzig, 12. Oktober 2020 - Aktualisierung Mai 2021 auf Basis Nahversor-
gungskonzept, S. 19.
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Uber die Grundsitze hinaus enthilt der LEP HR Ziele der Raumordnung, die einzuhalten sind:

Ziel 1.1 LEP HR
Wustermark ist Gemeinde ohne zentraldrtliche Funktionszuweisung im Berliner Umland (BU).

Z. 2.6 LEP HR: Bindung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale
Orte

Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) sind nur in Zentralen Orten zuléssig (Konzentrationsgebot).

Z 2.7 LEP HR: Schutz benachbarter Zentren

Grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung
und Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbar-
ter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in benachbarten
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigen (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot).

Z 2.12 LEP HR: Errichtung oder Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrich-
tungen auBerhalb Zentraler Orte.

(1) Die Errichtung oder die Erweiterung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist abwei-
chend von Z 2.6 auch aulRerhalb der Zentralen Orte zul&ssig, wenn das Vorhaben tiberwiegend
der Nahversorgung dient und sich der Standort in einem zentralen Versorgungsbereich befin-
det. Ein Vorhaben dient tiberwiegend der Nahversorgung, wenn die gesamte vorhabenbezogene
Verkaufsflache 1 500 Quadratmeter nicht Uberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Ver-
kaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 1 Nummer 1.1 angeboten wer-
den. Soweit die Kaufkraft in einer Gemeinde eine Nachfrage flir groRere Verkaufsflachen im
Bereich der Nahversorgung schafft, sind diese unter Beachtung des Kaufkraftpotenzials in der
Gemeinde mit der oben genannten Sortimentsbeschrankung entwickelbar.

(2) In den gemaR Z 3.3 festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Errichtung oder
die Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen Uber die in Absatz 1 getroffenen
Festlegungen hinaus zulassig, wenn die zusatzliche vorhabenbezogene Verkaufsflache 1 000
Quadratmeter nicht Gberschreitet, wobei fur diese keine Sortimentsbheschrankung zu beachten
ist.

Die Planungsinhalte des B-Plans Nr. E 44 und das zugrunde liegende Vorhaben sind auch mit
allen benannten Zielen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
kompatibel. Dies begriindet sich wie folgt:

Zunichst ist festzustellen, dass die Gemeinde Wustermark ohne zentralortliche Funktionszu-
weisung ist. Der Ortsteil Elstal wird auch nicht als Grundfunktionaler Schwerpunkt ausgewie-
sen (sieche Regionalplanung). Die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen gemaf3
Ziel 2.12 ist jedoch auch auBBerhalb zentraler Orte und Grundfunktionaler Schwerpunkte mog-
lich. Das Planvorhaben liegt innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs und
konzentriert sich auf die Versorgung der eigenen Bevolkerung. Kundenbindungen von auf3er-
halb des Gemeindegebietes sind nur im Ausnahmefall zu erwarten. Das Planvorhaben ent-
spricht giangigen Marktkonzepten und der Versorgungsfunktion der Gemeinde Wustermark.

Die Auswirkungsanalyse hat belegt, dass nicht gegen das Beeintrichtigungsverbot (Z 2.7)
durch das Vorhaben verstof3en wird. Das Einzugsgebiet des Plangebiets bleibt weiterhin auf das
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Gemeindegebiet von Wustermark beschrinkt; auch gegeniiber Standorten in angrenzenden Ge-
meinden konnten insbesondere aufgrund des Anstiegs des Nachfragepotenzials keine existen-
ziellen Auswirkungen nachgewiesen werden (vgl. Abschnitte 8 wund 10.2 der
Auswirkungsanalyse). Benachbarte zentrale Orte und die Versorgung in benachbarten Gemein-
den werden folglich nicht geféhrdet.

Die gutachterlich ermittelte Bindungsquote des Planvorhabens bestétigt die reine Nahversor-
gungsfunktion. Nachteilige stiddtebauliche Auswirkungen auf benachbarte zentrale Versor-
gungsbereiche sind nicht zu erwarten.*

Der B-Plan Nr. E 44 trifft geeignete Festsetzungen, um die Grofe der Einzelhandelsangebote
im Sinne der landesplanerischen Vorgaben zu begrenzen:

- Festsetzung der zuldssigen Sortimente,
- Begrenzung der maximalen Verkaufsflache im Sondergebiet,

- Beschriankung der nichtgrof3flachigen Einzelhandelsbetriebe im Urbanen Gebiet nach § 6a
BauNVO auf die Erdgeschosszone.

Die B-Planfestsetzungen steht in Ubereinstimmung mit den gesamtgemeindlichen Entwick-
lungszielen der Gemeinde Wustermark: Mit Beschluss vom 04.05.2021 hat die Gemeindever-
tretung Wustermark ein Nahversorgungskonzept gebilligt. Die Nahversorgungslage entlang der
Rosa-Luxemburg-Allee wird als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.

Ziel 2.14 LEP HR: Einzelhandelsagglomerationen

Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken (Agglome-
rationsverbot).

Der B-Plan Nr. E 44 beriihrt das Agglomerationsverbot nicht. Die Planung ist auf Fldchen in-
nerhalb eines gebilligten zentralen Versorgungsbereichs begrenzt.

Mit Schreiben vom 25.06.2021 bestdtigte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung, dass die
vorliegende Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist, da

,,der Standort nach dem von der Gemeindevertretung am 04.05.2021 beschlossenen Konzept-
papier zur Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) innerhalb des ZVB Elstal liegt
und nachvollziehbar dargelegt wurde, dass bereits die aktuell bestehende Kaufkraft in der Ge-
meinde Wustermark eine Nachfrage fiir den geplanten Umfang an Verkaufsflachen im Bereich
der Nahversorgung schafft.**

4 BBE Handelsberatung GmbH: Auswirkungsanalyse fiir die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Orts-
kern von Elstal in der Gemeinde Wustermark, Leipzig, 12. Oktober 2020 - Aktualisierung Mai 2021 auf Basis Nahversor-
gungskonzept.
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5.2. Regionalplan

Derzeit liegt kein wirksamer Regionalplan vor, da der Regionalplan Havelland-Flaming 2020
fiir unwirksam erklart wurde (BVerwG, Beschl. v. 21.03.2019, — 4 BN 6/19). In der Stellung-
nahme vom 16.12.2020 verweist die Regionale Planungsgemeinschaft jedoch auf den Aufstel-
lungsbeschluss des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 27.06.2019.

5.2.1. Sachlicher Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte*

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat auf ihrer Sitzung am 29.10.2020 den Sach-
lichen Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte* als Satzung beschlossen. Der Sach-
liche Teilregionalplan ist mit Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt vom 23.
Dezember 2020 in Kraft getreten.

Die Aufstellung des Sachlichen Teilregionalplans erfolgte vor dem Hintergrund des Ziels 3.3
des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), wonach in den
Regionalplinen Grundfunktionale Schwerpunkte (GSP) festzulegen sind. Durch die Festset-
zung als Grundfunktionaler Schwerpunkt erhalten besonders funktionsstarke Ortsteile von Ge-
meinden erweiterte Moglichkeiten in den Bereichen Siedlungsentwicklung und Entwicklung
des grof3flachigen Einzelhandels.

In der Festlegungskarte zum Sachlichen Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte*
ist entsprechend des in der Anlage 2 zum Teilregionalplan entwickelten Kriterienkataloges nur
der Ortsteil Wustermark als Grundfunktionaler Schwerpunkt vorgesehen. Da mithilfe der Aus-
wirkungsanalyse zum Planvorhaben nachgewiesen wurde, dass es durch die Ansiedlung der
geplanten Einzelhandelsnutzungen nicht zu einer Beeintrachtigung von zentralen Versorgung-
bereichen kommt und die Kaufkraft fiir die hinzukommenden Nutzungen im Wesentlichen im
Ortsteil Elstal selbst generiert wird, steht die Planung im Einklang mit den Zielen des in Auf-
stellung befindlichen Teilregionalplans.

5.2.2. Regionalplan Havelland-Flaming 3.0

Aufihrer 11. Sitzung am 27.06.2019 hat die Regionalversammlung die Aufstellung des Regio-
nalplans Havelland-Fldming 3.0 beschlossen. in der 6. 6ffentlichen Sitzung der Regionalver-
sammlung am 18. November 2021 wurde der Entwurf des Regionalplans Havelland-Fldming
3.0 vom 05. Oktober 2021 bestehend aus textlichen Festlegungen, Festlegungskarte und Be-
griindung gebilligt. Der Regionalplan Havelland-Fldming 3.0 soll insbesondere textliche und
zeichnerische Festlegungen treffen

- zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

- zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

- zur raumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,
- zur Gewinnung oberfldchennaher Rohstoffe,

- zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

- zum Freiraum.

In der Sitzung am 18.11.2021 wurde der Entwurf des Regionalplans Havelland-Fldming 3.0
vom 5. Oktober 2021 gebilligt. Die Regionalversammlung hat zudem beschlossen, fiir den Ent-
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wurf des Regionalplans das Beteiligungsverfahren sowie die 6ffentliche Auslegung der Unter-
lagen durchzufiihren. Diese Verfahren wurden mit der Moglichkeit zur Abgabe einer Stellung-
nahme bis zum 09. Juni 2022 und sich anschlieBender Auswertung eingeleitet. >

In der Stellungnahme vom 16.12.2020 (frithzeitige Beteiligung) sowie vom 25.04.2022 (form-
liche Beteiligung) zum B-Plan Nr. E 44 verweist die Regionale Planungsgemeinschaft darauf,
dass dem Vorhaben keine Belange der Regionalplanung entgegenstehen. Konkrete Grundsétze
und Ziele, die im Rahmen der vorliegenden Planung beriicksichtigt werden miissen, sind bis-
lang nicht bekannt.

6. Pline und Konzepte auf kommunaler Ebene

6.1. Flichennutzungsplan

Am 17.07.2006 ist der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wustermark durch die 6f-
fentliche Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung durch den Landrat des Landkreises
Havelland wirksam geworden.

Im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum B-Plan Nr. E 44 lag der Flachennutzungsplan
in der Fassung der 2. Anderung vom 29.12.2017 vor; dieser stellte die im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. E 44 gelegene Ostliche Flache als eine gemischte Baufldche und im west-
lichen Randbereich eine Wohnbaufliche dar (vgl. nachstehende Abbildung.)
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Abbildung 3: Ausschnitt rechtswirksamer FNP Wustermark vor der Anderung; Vorhabengebiet rot um-

randet
Quelle: Gemeinde Wustermark vom 17.07.2006

7

5 Website der Region Havelland-Fliming — Regionalplan Havelland-Fliming 3.0:  https:/havelland-
flaeming.de/regionalplan/regionalplan-3-0/, Zugriff am 20.05.2022
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Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde der Flachennutzungsplan gemal3 § 8
Abs. 3 BauGB geiindert (Parallelverfahren). Der Anderungsbereich entspricht im Wesentlichen
dem B-Plan-Gebiet. Die bislang als ,,Wohnbaufldche (geplant)* dargestellten Flichen werden
mit dem Wirksamwerden der 4. Anderung als gemischte Baufliche (geplant) dargestellt, die
bislang als gemischte Bauflichen dargestellte Flichen werden als Sondergebiet (geplant) mit
der Nutzungsangabe ,,Nahversorgung* dargestellt. Die Genehmigung der 4. Flichennutzungs-
plandnderung wurde am 8.07.2022 erteilt.
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Abbildung 4: geiinderte Darstellung des FNP der Gemeinde Wustermark
Quelle: Eigene Darstellung auf der Grundlage der Gemeinde Wustermark

6.2. Bebauungspliine

Das Plangebiet ist bereits Gegenstand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans: B-Plan Nr. E
28 , Heidesiedlung* Teilgebiet B, in der Fassung der 1. Anderung (siehe nachstehende Abbil-
dung). Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans fiir die Baugebiete 4 und 5
lassen die geplanten Nutzungen jedoch nicht in der gewiinschten Form zu. Insbesondere die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zum Nutzungsmaf} stimmen mit dem geplan-
ten Vorhaben nicht iiberein. Daher bedarf es der Anpassung der planungsrechtlichen Bestim-
mungen.

Seite 17



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. E 44 , Heidesiedlung Nord* der Gemeinde Wustermark

7 i e | W e e T

Baugebiet 4

WA 1 -

GRZ 04

4

gty
S

3}

fF!GQI\. i nr Me bl LSk

Abbildung 5: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. E28, Teilgebiet B, 1. Anderung
Quelle: Thomas Jansen, Ortsplanung, Blumenthal/Mark, Stand: 11.2017
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Die Anpassung der planungsrechtlichen Bestimmungen fiir die Baugebiete 4 und 5 erfolgt
durch die Aufstellung des vorliegenden B-Plans Nr. E 44; der B-Plan E 44 umfasst dabei die
Flurstiicke 574, 575 sowie 459 (tlw.) der Flur 17 in der Gemarkung Elstal. ¢ Alle anderen Fli-
chen im rdaumlichen Geltungsbereich des B-Plans E 28 bleiben unberiihrt.

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden B-Plans werden die bislang geltenden Festsetzungen
durch ,,Uberlagerung* der neueren Norm abgeldst. Die alten Regelungen des B-Plans Nr. E 28
werden im Uberschneidungsbereich der beiden Satzungen jedoch nicht aufgehoben, sondern
nur iiberlagert. In der Rechtsfolge bedeutet dies, dass der B-Plan Nr. E 28 ,,Heidesiedlung*
Teilgebiet B, in der Fassung der 1. Anderung wieder aufleben wiirde, wenn sich der neue Plan
E 44 als rechtsunwirksam erweist oder aufgehoben wird. Der B-Plan E 28 wird also nicht in
sich selbst gedndert. Weiterhin gilt, dass der B-Plan Nr. E 44 keinen Einfluss auf die geltenden
Festsetzungen auflerhalb seines Planbereichs hat.

Im unmittelbaren Umfeld des B-Plans Nr. E 44 liegen zwei weitere rechtverbindliche B-Pléne,
die die Entwicklung des Ortsteilzentrums bauplanungsrechtlich sichern:

- Bebauungsplan Nr. E 28 ,,Heidesiedlung* Teilgebiet A

® Hinweis: Das Flurstiick 574 ist im bisherigen B-Plan als Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI) festgesetzt.
Im Bestand ist das Flurstiick aber bereits als 6ffentliche Verkehrsflache (Teil des Fu3- und Radweges) ausgestaltet.
Dabher erfolgt die Festsetzung als Verkehrsfliche im B-Plan Nr. E 44. Das StraBenflurstiick 459 wird aus Griinden
der Lesbarkeit der Festsetzung als Verkehrsfldche teilweise einbezogen.
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- Bebauungsplan Nr. 17 ,,Rosa-Luxemburg-Allee / Mitte* im OT Elstal.

Stidlich an das Plangebiet grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. E 27 ,,Garagen an
der HauptstraBe* an. Ostlich liegt der rechtsverbindliche B-Plan Nr. E 12 ,,Radelandberg Nord*.

6.3. Landschaftsrahmenplan

Laut des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Havelland-Entwicklungsziele wird fiir den
Bereich das Vorhaben die Aufwertung sonstiger Siedlungsgebiete gefordert. Dem entspricht
die vorliegende Planung.

6.4. Landschaftsplan

Fiir das Plangebiet wird im Teillandschaftsplan 1 Wustermark aus dem Jahr 1997 u.a. fiir Elstal
die Flachendarstellungen ,,Planung von offentlichen Griinflaichen* und ,,Parkbaumsiedlung*
vorgenommen. In Verbindung mit dem Planungsziel ,,Parkbaumsiedlung® standen Forderun-
gen zum Schutz und zur Entwicklung des Altbaumbestandes, Ausrichtung der Neupflanzung
auf langlebige Laubgehdlze sowie Optimierung der Standortbedingungen. Die Planungsziele
aus dem Jahr 1997 sind teilweise iiberholt. Die allgemeinen Forderungen aus dem Landschafts-
plan zur Begriinung der Siedlungsflachen finden im Bebauungsplan Beriicksichtigung.

=5 _'-4-“';,.;?' e A
L : . i <
'y ¥ . T $o 8

N tia, s o N R Y 2 :
Abbildung 6: Auszug aus dem Teillandschaftsplan 1 der Gemeinde Wustermark, Stand Juli 1997
Quelle: Gemeinde Wustermark

6.5. INGEK - Gemeindeentwicklungskonzept (2006)

Das Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept Wustermark aus dem Jahre 2006 zeichnet bis
zum Zieljahr 2020 eine konzeptionelle Gesamtperspektive fiir Wustermark. Es wurden ver-
schiedenste Themenfelder analysiert, Leitbilder entwickelt und Entwicklungskonzepte ausge-
arbeitet.

Der Abschnitt Handel und Dienstleitung im bestehenden Konzept umfasst im Wesentlichen die
Ortsteile Elstal und Wustermark, da diese die beiden groften Siedlungsbereiche darstellen und
bereits die Versorgung der Gemeinde gewihrleisten.
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Wesentliche Leitlinien des Gemeindekonzeptes sind:
- Erh6hung der Kaufkraftbindung am Standort

- Erhohung der Versorgungsqualitét (Standortqualitét, weicher Standortfaktor)

- Attraktivierung des Einkaufsstandorte

- Stirkung vorhandener Branchen / Verbesserung der wirtschaftlichen Grundlage
- Verbesserung des Images / des Bekanntheitsgrades

Fiir den Ortsteil Elstal hat das INGEK 2006 u.a. den Aufbau des Nahversorgungsstandortes
Rosa-Luxemburg-Allee mit einem Lebensmittelvollsortimenter vorgesehen und auch umge-
setzt (S. 65 INGEK-Bericht). Dieser Lebensmittelmarkt ist jedoch bereits aufgegeben worden,
daher kann das Angebot des Ortsteils Elstal derzeit als ungentigend eingestuft werden.
Insbesondere die Ortsteile Wustermark und Elstal werden bereits im INGEK 2006 als Nahver-
sorgungsstandort ausgewiesen.

Ferner wird unter dem Leitziel und Konzept Wohnen und Bildung darauf verwiesen, dass Elstal
vor allem als ein Standort mit vielféltigem Wohnangebot erhalten und ausgebaut werden soll.
Elstal ist der Ortsteil mit dem groften bestehenden Angebot an Mehrfamilienhdusern. Laut des
INGEK sind folgende Wohnformen fiir den Ortsteil vorgesehen:

- Junges Wohnen

- Betreutes Wohnen

- Wohnen durch Konversion
- Experimentelles Wohnen

- Temporiares Wohnen und

- Individuelles Wohnen.

Sowohl den Anforderungen an eine ausgeglichene Mischung unterschiedlicher Wohnformen
als auch die Sicherung der wohnortnahen Versorgung werden durch den B-Plan E 44 gewihr-
leistet werden.

Mit dem Vorhaben kann Elstal als Nahversorgungsstandort zukunftsfahig aufgestellt werden.
Somit steht die Planung im Einklang mit dem INGEK und unterstiitzt dessen Entwicklungsziele
im Hinblick auf die Sicherung der Versorgung.

Hinweis: Das Gemeinde Entwicklungskonzept wird parallel zur Aufstellung des B-Plans Nr. E
44 fortgeschrieben. Von Februar bis Juni 2020 fand eine Online-Umfrage zum INGEK ,,Wus-
termark 2035% statt. Diese belegt eine hohe Zufriedenheit der Wustermarker mit ihrer Ge-
meinde und deckt zugleich Schwachstellen und Herausforderungen auf. Die Verbesserung der
Grund- und Nahversorgungsnagebote im Ortsteil Elstal zahlt dazu.

6.6. Nahversorgungskonzept der Gemeinde Wustermark

Mit dem Beschluss (B-073/2021) der Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark am
04.05.2021 wurde das Nahversorgungskonzept zur Definition und Verortung zentraler Versor-
gungsbereiche im Gemeindegebiet von Wustermark beschlossen. Das gebilligte Konzept weist
den zwei zentralen Versorgungsbereichen ,,Elstal Ortsmitte* und ,,Wustermark Ortsmitte* die
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Funktion eines Nahversorgungszentrums zu. Das Plangebiet E 44 liegt innerhalb des Nahver-
sorgungszentrums ,,Elstal Ortsmitte.

' LSS .
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—— Gemeindegebietsgrenze
=== Onsteilgrenzen
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Kemeinzugsgehiete

bestehende zentrale
Nahversorgungsbereiche

— Agglomeration kleinteiliger
Dienstleistungen

atypische Einzelhar gebof
. das nicht der Nahversorgung de|
Ortes dient

Erweiterungsopfionen der

zentralen Nahversorgungs-

standorie, geplante

Nahversorgungsstandorte
o

Abbildung 7: Darstellung zentraler Versorgungsbereiche der Gemeinde Wustermark, 24.03.2021
Quelle: Gemeinde Wustermark

Quelle: Gemeinde Wustermark, 30.03.2021

Fiir den Nahversorgungsbereich Elstal verweist das Konzept sowohl auf die bestehenden An-
gebote (Lebensmittelmarkt, Post, Schreibwaren, Blumenladen, Apotheke, Friseur, Biacker) als
auch auf die geplante Entwicklung der bislang brachliegenden Flachen. Es wird explizit auf das
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Vorhaben der Vonovia abgestellt. So heif3it es in der Sachverhaltsdarstellung zum Billigungs-
beschluss:

Mit dem Vorhaben und der Aufstellung des Bebauungsplanes E 44 Heidesiedlung Nord, plant
die Vonovia SE die Errichtung eines viergeschossigen Wohnkomplexes mit kleinteiligen Nah-
versorgungsangeboten und einem grofRflachigen Vollsortimenter im Erdgeschoss. Auch soll mit
dem Vorhaben ein dem Geb&aude vorgelagerter Quartiersplatz an der Rosa-Luxemburg-Allee
entstehen, um fir die Elstaler Bevolkerung ein Quartierszentrum zu schaffen und die Ausbil-
dung eines neuen Ortszentrums zu unterstiitzen.

Die im B-Plan E 44 festgesetzten Baugebiete - Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO und Son-
dergebiet ,,Nahversorgung und Wohnen* nach § 11 BauNVO dienen der planerischen Umset-
zung des gemeindlichen Entwicklungskonzepts.

6.7.  Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Die Gemeinde Wustermark hat im Méarz 2021 den Verkehrsentwicklungsplan (VEP) der Ge-
meinde verdffentlicht. Das Konzept besteht aus drei Modulen. Ziel ist es, ein zukunftsorientier-
tes Gesamtkonzept fiir die Anbindung der Gemeinde an die iiberdrtlichen Verkehrswege
(Bundesautobahn A 10 und Bundesstral3e B 5), die 6ffentlichen Verkehrsmittel und das iiberort-
liche Rad- und FuBwegenetz zu entwickeln. Die Gemeinde Wustermark stellt daher schrittweise
einen Verkehrsentwicklungsplan auf.

Im ersten Modul werden kiinftige Handlungserfordernisse im Feld der Verkehrsplanung iden-
tifiziert. Dazu werden iiberortliche verkehrsplanerische Grundlagen sowie wohnbauliche und
gewerbliche Entwicklungspotenziale analysiert. Daraus werden wiederum Szenarien abgelei-
tet, die ein prognostiziertes Verkehrsautkommen ableiten lassen. Im Ergebnis werden Hand-
lungsschwerpunkte  fiir den  motorisierten  Individualverkehr, den  oOffentlichen
Personennahverkehr sowie den Ful3- und Radverkehr aufgezeigt.

Im zweiten Modul wird auf Grundlage der Verkehrserhebungen und der verkehrlichen Pla-
nungsgrundlagen der bestehenden Bauleitplanung des Ortsteils Elstal, der Bedarf fiir die An-
passung der bestehenden Anschlussstellen der B 5 in FElstal gepriift (sieche nachstehende
Abbildung).

Im dritten Modul des Verkehrsentwicklungsplanes, dass sich derzeit in Bearbeitung befindet,
wird der Radverkehr fokussiert.
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Abbildung 9: Lage im Strafiennetz
Quelle: Gemeinde Wustermark, Verkehrsentwicklungsplan der Gemeinde Wustermark - Modul 2 Ortsteil

Elstal, Mirz 2021

Im folgenden Diagramm sind die Verkehrsmengen im Bestand und der Prognose an den An-
schlussstellen der Bundesstra3e B 5 gegentiibergestellt. Die zu erwartenden Verkehrszunahmen
an beiden Anschlussstellen sind deutlich zu erkennen.

Entwicklung der Dimensionierungsbhelastungen [Kfz/24h]

Flanung

AS Elstalf
Olympisches Dorf

Bestand

Flan”n= _ .
AS Elstalf
o 10,000 20.000 30,000 40,000 200000 60,000
M bestehende Wohnbebawung W DOC & Co Late Nigth Shopping Fremdwerkehr 45 West Bebauungsplan Olympisches Dorf
W Heidesiedlung B Radeland Sid 2000gm Vollsortiment B Nachwverdichtung M Bahntechnologie

m Pendizrparkplatz / Zubringerverkehr B Kars 4000 Baettan

Abbildung 10: Entwicklung der Dimensionierungsbelastungen [Kfz/24h]
Quelle: Gemeinde Wustermark, Verkehrsentwicklungsplan der Gemeinde Wustermark - Modul 2 Ortsteil

Elstal, Mirz 2021

Aus der Abbildung wird deutlich, dass die Uberpriifung der Leistungsfihigkeit erforderlich ist.
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Die Uberpriifung hat ergeben, dass die Anschlussstelle AS Elstal/ Olympisches Dorf im Be-
stand nur geringe verkehrliche Probleme aufweist. Fiir die weitere Entwicklung wurden auf
Grundlage einer validen Datenbasis verkehrliche Losungen entwickelt, die dem zu erwarten-
den, auf Grundlage belastbarer Parameter aktualisierten Kfz-Verkehrsautkommen gerecht wer-
den. Die Anschlussstelle AS Elstal / Priort / Wustermark hingegen kann nur das gegenwértige
Verkehrsaufkommen an einem durchschnittlichen Tag problemlos bewiltigen. Trotz des hohen
Handlungsdrucks konnten bisher keine Losungsansitze entwickelt werden. Teil- und Zwi-
schenldsungen sind zeitnah abzustimmen und umzusetzen.’

Autbauend auf den Ergebnissen des VEP gilt es, im Rahmen der vorliegenden Planung das
kiinftige Verkehrsaufkommen und die Leistungsfahigkeit der am Plangebiet anliegenden Kno-
tenpunkte zu ermitteln und zu bewerten (sieche Kapitel Auswirkungen der Planung).

7. Beschreibung des Plangebiets und seines Umfeldes

7.1. Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Ortsteils Elstal zwischen den Stralen Rosa-Luxemburg-
Allee, Hauptstrale und Heidelerchenallee. Im Zeitpunkt der Planaufstellung liegt das Areal
brach.

Stidlich des Plangebiets schlief3t sich Einfamilienhausbebauung in Form von freistehenden Ein-
familienhdusern und Reihenhdusern an. In westlicher Nachbarschaft zum Plangebiet, ebenfalls
an der Rosa-Luxemburg-Allee gelegen, befindet sich ein Discountermarkt mit integriertem Ba-
cker und dazugehorigem Parkplatz. Daran schlief3t sich in Richtung Westen eine weitere Ein-
zelhandelsimmobilie an, die jedoch zum Teil leer steht.

Nordlich des Plangebiets, jenseits der Rosa-Luxemburg-Allee, ist Einfamilienhausbebauung in
Form von Doppelhdusern vorzufinden. In dstlicher Richtung und damit 6stlich der Hauptstraf3e,
sind bislang brachliegende Militdrgaragenanlagen vorhanden. Das bislang ebenfalls brachlie-
gende Grundstiick ostlich der Kreuzung Rosa-Luxemburg-Allee / Hauptstral3e soll zeitnah be-
baut werden. Geplant sind hier u. a. ein Fitnessstudio, eine Physiotherapiepraxis und ein
Kindergarten.

Als weitere priagende Nutzungen in der Umgebung sind das Immanuel Seniorenzentrum Elstal
und das Bildungszentrum Elstal — nordostlich des Plangebiets — zu nennen.

7.2. Vorhandene Wohnbevilkerung

Im Plangebiet befinden sich im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan
keine Wohngebdude oder Wohnungen. Die nidhere Umgebung ist jedoch maBgeblich von
Wohnbebauung geprégt.

7 Ingenieurgruppe IVV GmbH (2021): Verkehrsentwicklungsplan der Gemeinde Wustermark. Modul 2. AuBere Anbindung
und nahrdumliche Verkehrsverflechtung. Bericht, Stand Mérz 2021, S. 50.
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Der Ortsteil Elstal hat 5.101 Einwohner. Die Einwohnerzahl der gesamten Gemeinde Wuster-
mark betréigt ca. 10.497 Personen.® Elstal ist der Ortsteil mit den meisten Einwohnern der Ge-
meinde.

7.3. Soziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktureinrichtungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Einrichtungen der so-
zialen Infrastruktur bestehen im Ortsteil Elstal, weitere befinden sich in der Umsetzung.

7.4. Verkehrsinfrastruktur

7.4.1. ErschlieBung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird iiber die Rosa-Luxemburg-Allee, Heidelerchenallee und Hauptstraf3e er-
schlossen. Die Hauptstra3e ist eine Hauptverkehrsstrafle, die den Ortsteil Elstal tiber die stidlich
gelegenen Bundesstralle B5 sowohl in westliche Richtung mit dem Ortsteil Wustermark ver-
bindet, als auch in Ostliche Richtung nach Berlin fiihrt. Die BS5 fiithrt zu der Autobahn A10
,Berliner Ring* Kreuz Berlin-Spandau.

Die BundesstraBBe BS verlduft nordwestlich Richtung Nauen, Perleberg bis Hamburg. Sie hat
eine wichtige Funktion als Fernverkehrsstral3e von Berlin in Richtung Nordwesten sowie lokal
als Verbindung von Berlin in Richtung Wustermark.

Nordlich des Plangebiets verlduft die Rosa-Luxemburg-Allee, die ebenfalls als Haupterschlie-
Bungsstrae fungiert. Die HauptstraBBe und die Rosa-Luxemburg-Allee sind beides Tempo 50
Zonen. Westlich verlduft die Heidelerchenallee (Tempo 30 Zone), die den Charakter einer
Wohn- und ErschlieBungsstrale hat.

7.4.2. ErschlieBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

In der Ndhe des Plangebiets befindet sich die Bushaltestelle ,,Elstal, Unter den Kiefern®, die
gegenwirtig durch die Buslinien 662, 663 und 668 bedient wird. Die nichstgelegene Haltestelle
fiir schienengebundenen Verkehr ist der Bahnhof Elstal, der sich rund 1,6 Kilometer nordlich
des Geltungsbereiches befindet und durch die Regionalbahnlinien RB 13 Wustermark-Berlin-
Jungfernheide und RE 4 Ludwigsfelde/Jiiterbog - Rathenow bedient wird.

7.5. Topografie, Baugrundverhiltnisse, Boden, Wasser, Altlasten

7.5.1. Topografie

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Doberitzer Heide, welche Teil der Brandenburg-
Berliner Nauener Platte ist. Hier sind tiberwiegend Grundmorénenflichen vorhanden, die teil-
weise von Endmordnenbildungen iiberlagert sind. Die Doberitzer Heide ist vorwiegend von

8 Gemeinde Wustermark (2021, Hrsg.): Einwohner: https://www.wustermark.de/ueber-wustermark/einwohner/, Stand 31.01.2022, Zugriffs-
datum:01.03.2022
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Decksanden tiberlagert. Der Standort kann als gut tragfiahig eingestuft werden. Die Gelénde-
héhe betriigt 47 -49 m ii. NHN.?

7.5.2. Boden

Im landschaftsplanerischen Fachbeitrag vom September 2021 (Daber und Kriege, Stand:
12.10.2021, gedndert am 02.12.2022) werden als vorherrschende Bodentypen Podsol-Brauner-
den genannt. Durch eine 2003 durchgefiihrte Altlastenerkundung wurden Bodenbelastungen in
verschiedenen Teilgebieten festgestellt. Auch nach Auskunft der Unteren Abfall- und Boden-
schutzbehorde des Landkreises Havelland ist mit Altlasten in dem Plangebiet zu rechnen!?.

Der geotechnische Bericht des Ingenieurbiiro Riitz GmbH vom 25.06.2021 beschreibt, dass im
Bereich der Heidesiedlung ein Gebduderiickbau stattfand, wobei Teile der ehemaligen Bebau-
ung in Form von Baurestmassen im Baugrund verblieben. Durch die ehemalige Bebauung, Bau-
feldfreimachung und Sanierung der kontaminierten Bereiche im Zuge der ErschlieBung der
Heidesiedlung, stehen oberflachig aufgefiillte Boden mit schwach humosen Bestandteilen (0,7
bis 4,20 m) an.

Fiir die Umsetzung der Planung gibt der Planer in dem Bericht folgende Hinweise: Durch die
Unterkellerung (2-geschossige Tiefgarage) des geplanten Bauvorhabens wird ein Aushub er-
forderlich, der durch die Auffiillungen hindurch bis in die gewachsenen Sande reicht. Dort herr-
schen homogene Griindungsverhéltnisse vor. Sollte es durch den Aushub zu Auflockerungen
im Boden kommen, sind diese nachzuverdichten. Danach kann die Griindung der Baukdrper
wie geplant flach erfolgen. Zudem wird in dem Gutachten darauf hingewiesen, dass im Fall
vom Antreffen von Griindungsnestern oder Bauteilen der ehemaligen Bebauung diese bis 50
cm unter Griindungssohle auszubauen und durch Sande zu ersetzen sind.

7.5.3. Altlasten

Das Plangebiet war in der Vergangenheit in militdrischer Nutzung, insbesondere durch die
Westgruppe der sowjetischen Truppen (WGT). Der ndrdliche Bereich der Heidesiedlung war
Teil der ehemaligen Flak-Kaserne, in der bis 1992 Panzer- und Artillerieeinheiten der WGT
untergebracht waren. Hier befand sich neben Mannschaftsunterkiinften und Stabsgebduden
auch ein Technikbereich mit zwei Tankstellen sowie Wasch- und Wartungsrampen.

Die Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde weist in ihrer Stellungnahme vom
11.01.2021 darauf hin, dass grundsitzlich mit Altlasten und Bodenverédnderungen durch die
frithere militdrische Nutzung des Plangebiets zu rechnen ist. Im Plangebiet erfolgen bereits ent-
sprechende Voruntersuchungen. Im Zusammenhang mit Riickbauarbeiten von Gebduden und
technischen Anlagen aus der Zeit der militdrischen Nutzung wurden auch Sanierungsmaf3nah-
men durchgefiihrt. Jedoch ist eine unterirdische ,,Altbebauung® nicht ausgeschlossen.

Zudem wurden bei der gutachterlichen Untersuchung zur Altlastensituation im Bereich der ehe-
maligen Heidesiedlung in Elstal am 07.09.2015 der Fugro Consult GmbH festgestellt, dass sich
iiber das Gelédnde verstreut kleinrdumige untergeordnete Miillablagerungen und ein Schrottplatz

9 Ingenieurbiiro Riitz GmbH, Geotechnischer Bericht, Borkheide, 25.06.2021

10 Stellungnahme der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Havelland vom 11.01.2021 im Rahmen der frithzeitigen
Beteiligung als Triger 6ffentlicher Belange
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befinden. Diese Altlastenuntersuchung zeigt, dass Kernpunkte der Ablagerungen im Bereich
Heidesiedlung Nord / Siid und dem 6stlich davon angrenzenden Technikgebdudekomplex
Haufwerksablagerungen im Auf3enbereich der einzelnen Gebédude sind. Hierbei handelt es sich
um Bauschutt, Erdreich mit Bauschutteinlagerungen, Altreifen, Asbestplatten und Schnittholz
aus Freischnitt.

Im Falle eines Bodenaushubs bei zukiinftigen Baumafinahmen ist laut Aussagen des Gutachtens
nicht mit groBflachig anfallendem Aushubmaterial zu rechnen. Deshalb ist davon auszugehen,
dass ein Teil des im Zuge spiterer BaumaBBnahmen anfallenden Bodens, nach Vorliegen der
Deklarationsergebnisse, bei Bedarf wahrscheinlich am Standort zur Geldndeprofilierung wie-
der eingebaut werden konnte.

Die Fugro Consult GmbH bestitigt, dass die aus den Untersuchungen der Vergangenheit be-
kannten Altlasten/Altablagerungen mit besonderer Relevanz fiir die Umwelt im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. E 28 ,,Heidesiedlung® — Teilbereich B in Wustermark, OT Elstal beseitigt
wurden und verbliebene Restbelastungen unkritisch im Rahmen zukiinftiger BaumalBBnahmen,
unter Beriicksichtigung der Forderungen des BbgAbfBodG, der AbfBodZV sowie der SAbfEV,
beseitigt werden kdnnen. Von den im Bereich der vorgesehenen SPE-Flichen liegenden Alt-
lasten gehen keine Gefédhrdungen fiir Schutzgiiter aus, so dass eine Sanierung hier auch zukiinf-
tig nicht erforderlich ist. !

7.5.4. Wasser, Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes Radelandberg, Schutzzone I11
(Beschluss Nr. 57 des Kreistages Nauen vom 22.07.1976).

Zwischen 1992 und 2020 wurde die Forderung des Wasserwerks Radelandberg eingestellt. Seit
Mirz 2021 ist das Wasserwerk wieder dauerhaft in Betrieb. Am Standort Radelandberg Nord
steht, durch die Errichtung eines zusitzlichen Wasserbehilters ein Behiltervolumen mit einem
Fassungsvermdgen fiir die Speicherung von Trinkwasser mit ca. 2.000m? zur Verfiigung. Die
Brunnen der Wasserfassung Radelandberg befinden sich ca. 300 m vom Vorhaben entfernt.
Infolge des zunehmenden Siedlungsdrucks im 6stlichen Havelland, insbesondere aus der Bun-
deshauptstadt Berlin, war die Reaktivierung des Wasserwerkes Radelandberg gemél3 § 50 Abs.
1 WHG zur langfristigen Sicherung der Trinkwasserversorgung in der Region erforderlich.

Im Rahmen der Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes Radelandberg werden die Wasser-
fassungen des Wasserwerkes Radelandberg um den im 6stlichen Bereich des Olympischen Dor-
fes gelegenen See verlegt. Sollten alle Wasserfassungen wie geplant um den oben genannten
See verortet sein, wird das Plangebiet nach der Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes Ra-
delandberg in der Trinkwasserschutzzone III liegen. Bis zum Inkrafttreten der Neufestsetzung
des Wasserschutzgebietes sollen die Vorgaben der Musterverordnung im Land Brandenburg
fiir die Neufassung von Trinkwasserschutzzonen beachtet werden.

Da bereits vorhandenes Baurecht fiir das Plangebiet besteht und kein neues Baurecht geschaffen
werden muss, ist das Planvorhaben in der Trinkwasserschutzzone grundséatzlich nicht rechts-

11 Fugro Consult GmbH, Gutachterliche Stellungnahme zur Altlastensituation Bereich ehem. Heidesiedlung, Elstal, Berlin, 07.09.2015
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widrig. Bei der Durchfiithrung von Bauarbeiten in Trinkwasserschutzgebieten sind die entspre-
chenden Hinweise und Auflagen im Trinkwasserschutzgebiet Radelandberg im Landkreis Ha-
velland zu beachten.

Der Wasser- und Abwasserverband ,,Havelland*“ — WAH verweist in seiner Stellungnahme vom
15.12.2021 im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung darauf, dass in ,,Abstimmung mit dem Vor-
habentréger fur den 1. Bauabschnitt im Olympischen Dorf ein Einvernehmen hergestellt wurde,
die neue Rohwasserfassung ndrdlich vom Hindenburghaus im Olympischen Dorf einzuordnen.
Die Herstellung dieser neuen Rohwasserfassung ist im Einvernehmen mit dem Vorhabentrager
als auch mit den zustandigen Wasserbehorden errichtet worden. Nach dauerhafter Inbetrieb-
nahme der Rohwasserfassung wird der Verband ein Fachgutachten erstellen und der zustandi-
gen Wasserbehorde zur weiteren Verfahrensbearbeitung hinsichtlich einer endgiltigen
Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzone Gibergeben.*

Die Grundwasserneubildungsrate ist mit 150-150 mm/ Jahr angegeben (Geoviewer der Bun-
desanstalt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe, Stand Januar 2021). Das Schutzpotenzial der
Grundwasseriiberdeckung wird als ungiinstig eingestuft. Der Grundwasserflurabstand befindet
sich zwischen 15 - 20 m. Dies entspricht einem mittleren Grundwasserstand von 30 — 31 m .
NHN. Laut den Aussagen des geotechnischen Berichts!? ist mit dem Auftreten von Schichten-
wasser aufgrund schluffiger Kornanteile zu rechnen.
Das im Untersuchungsgebiet anfallende Niederschlagswasser wird derzeit vollstandig auf dem
Grundstiick versickert. Dies ist entsprechend der Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 55
Abs. 2 WHG) und des Brandenburgischen Wassergesetzes (§ 54 Abs. 4 BbgWG) auch weiter-
hin vorgesehen. Technische Einzelheiten werden auf Grundlage eines Entwésserungskonzeptes
festgelegt, dass auf Grundlage der vorliegenden Planung erstellt wird.
Die untere Wasserbehdrde gab im Rahmen der formlichen Beteiligung Hinweise zur Herkunft
von gering belastetem Niederschlag. ,,Niederschlagsabfliisse gering belasteter Herkunftsfla-
chen stammen zum Beispiel von:
* Griinddchern, Wiesen und Kulturland mit méglichem Niederschlagsabfluss in das Ent-
wasserungssystem,
* Dachfldchen mit keinen oder nur geringen Anteilen aus unbeschichteten Metallen (Kup-
fer, Zink, Blei),
* Terrassenflichen in Wohngebieten und mit diesen vergleichbaren Gewerbegebieten,
* Rad- und Gehwegen in Wohngebieten und auflerhalb des Spritz- und Spriihfahnenberei-
ches von Strallen (Abstand iiber 3 Meter),
* Hofflachen und PKW-Parkplitzen in Wohngebieten und mit diesen vergleichbaren Ge-
werbegebieten,
* wenig befahrenen Verkehrsflichen (bis zu 2 000 Kraftfahrzeuge in 24 Stunden), wie An-
lieger- und ErschlieBungs-stralen in Wohngebieten und mit diesen vergleichbaren Ge-
werbegebieten sowie verkehrsberuhigten Bereichen.

Die Benutzung der Gewisser bedarf gemall § 8 WHG der behdrdlichen Erlaubnis. Genehmi-
gungspflichtige Benutzungen geméf § 9 WHG sind:

12 IBR GmbH (25.06.2021): Geotechnischer Bericht Wustermark-Heidesiedlung, Nr. IBR/224/21; FS 575
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- das Einbringen und Einleiten von Stoffen, insbesondere Niederschlagswasser, ins
Grundwasser,

- das Entnehmen, Zutagefordern, Zutageleiten und Ableiten von Grundwasser, insbe-
sondere Grundwasserabsenkungen in Baugruben.

Die Erlaubnis wire bei Umsetzung der Planung durch den Vorhabentréger zu beantragen.

7.6. Umwelt

Aussagen zu den einzelnen Schutzgiitern sind dem Umweltbericht, der einen gesonderten Teil
dieser Begriindung bildet, zu entnehmen.

7.7. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Plangebiets befinden sich keine Bodendenkmale. In dem unwahr-
scheinlichen Fall der Entdeckung von Bodendenkmalen durch Bodenarbeiten sind diese gemif
§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG bei der Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises anzuzei-
gen.

In der Stellungnahme zur friithzeitigen Beteiligung vom 11.01.2021 verweist die Untere Denk-
malbehdrde darauf, dass das Plangebiet unmittelbar an das Denkmal ,,Garagenkomplex der
Flak-Kaserne* (Denkmal Nr. 09150479) angrenzt und somit den Umgebungsschutz des Denk-
mals beriihrt. Dies betreffen Materialitit und Farbigkeit der Gebaudehiille.

Mit Schreiben vom 08.07.2021, 20.07.2021 und einem Abstimmungstermin am 02.06.2021 hat
eine mehrstufige Abstimmung zwischen, den Architekten und dem Vorhabentrdger mit dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum zur
Gestaltung des Bauvorhabens stattgefunden. Anliegen war eine gemeinsame Abstimmung die
Fassadengestaltung, Materialitdt und Farbigkeit der Gebéaude. Alle drei Punkte wurden durch
die Denkmalbehorde im Ergebnis als unbedenklich bzw. erfiillt eingestuft. Auch die geforderte
Hoéhensimulation wurde von den Architekten erarbeitet und mit Mail vom 08.07.2021 {ibermit-
telt. Aus dieser Simulation ist ersichtlich, dass sich das Vorhaben sehr gut in die Umgebung
einfiigt und auch mit den umliegenden denkmalgeschiitzten Gebauden harmoniert. In der Mail
vom 20.07.2021 wurde bestétigt, dass der Auffassung, dass der geplante Neubau nicht das Er-
scheinungsbild der denkmalgeschiitzten Bauten beeintriachtigt, gefolgt werden kann. Auch der
Landkreis Havelland - Untere Denkmalbehorde stimmt nach Abstimmung der Farbgestaltung
und dem Bebauungskonzept mit der Mail vom 03.06.2021 zu.

7.8. Kampfmittel

Seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes bestehen keine grundsétzlichen Einwénde gegen
die Planung. Es wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vom Zentraldienst der Polizei
Brandenburg mit Stellungnahme vom 22.12.2020 jedoch darauf hingewiesen, dass bei konkre-
ten Bauvorhaben bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen ist.
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Dariiber entscheidet die fiir das Baugenehmigungsverfahren zustindige Behorde auf der Grund-
lage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflichen-
karte.!3

Laut den Aussagen der Kampfmitteluntersuchung des Ingenieurbiiro Déring GmbH vom
01.03.2004 geht hervor, dass im Zuge der Entwicklung des Olympischen Dorfs u.a. eine Uber-
priifung der Kampfmittelbelastung an der Gebaudeoberflache auch fiir das Gebiet Heidesied-
lung Nord und Siid vorgenommen wurde (Untersuchungszeitraum vom 10.06 bis 23.06.2003
sowie vom 22.9 bis 30.09.2003 und 17.02 bis 27.02.2004). Neben der Feststellung des Bauzu-
standes erfolgte durch einen berechtigten Befdhigungsscheininhaber nach § 20 SprengG eine
geritegestiitzte, visuelle Oberflachenabsuche mit kampfmittelbebezogenem Freischnitt der Ge-
landeoberfldche. Entsprechend des Abschluss-Protokolls vom Ingenieurbiiro Déring GmbH
wurde die zu untersuchende Fliche oberflichig frei gegeben. '

Laut den Aussagen des Zentraldienstes der Polizei mit Schreiben vom 12.07.2021 kann das
Flurstiick nicht aus dem Belastungskataster entlassen werden, da sich die bereits durchgefiihr-
ten Rdumstellen lediglich auf eine Tiefe von 0,20 m beziehen. Der Zentraldienst der Polizei
empfiehlt daher, den Abzug des gestorten Bodens und die Kampfmittelraumung mittels einer
Flachensondierung durch eine Kampfmittelrdumfirma vorzunehmen.

7.9. Technische Infrastruktur

7.9.1. Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Anbindung des Plangebiets an die erforderlichen Medien zur Ver- und Entsorgung ist mog-
lich. Im Planungsbereich befinden sich im nord-westlichen Bereich an der Ecke Heideler-
chenallee / Rosa-Luxemburg-Allee sowie im siid-Ostlichen Bereich zur Hauptstrafie
Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom. Zudem gibt es TK-Linien, die sich im
offentlichen Stralenland der Rosa-Luxemburg-Allee befinden. Vorhandener Leitungsbestand
fiir die Stromversorgung befinden sich westlich (Heidelerchenallee), nérdlich (Rosa-Luxem-
burg- Allee) und 6stlich (Hauptstrae). Es ist ein Ausbau des Ver- und Entsorgungsnetzes fiir
die ,,Heidesiedlung Nord* erforderlich.

Im Plangebiet befinden sich, im zukiinftigen Einfahrtsbereich der Heidelerchenallee sowie auf
den ErschlieBungsflichen entlang der Rosa-Luxemburg-Allee und der Hauptstra3e, Stromlei-
tungen und Anlagen der E.DIS".

Aus dem Medienplan des ErschlieBungsplaners'® geht hervor, dass sich Fernwirme- und Ener-
gieleitungen im Plangebiet befinden. Zudem liegt eine Erdgashochdruckleitung an. Geméal der
Leitungsschutzanweisung der NBB sind Mindestabstidnde bei der Baumpflanzung einzuhalten.

Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Stellungnahme vom 06.07.2017.
14 Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Stellungnahme vom 20.01.2016.

Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen und férmlichen Beteiligung der E.DIS Netz GmbH vom 03.12.2020 sowie
13.04.2022

16 PST GmbH (2016): Medienplan der Ausfiihrungsplanung ErschlieBung ,,Heidesiedlung® B-Plan Nr.: E 28, Gemeinde Wus-
termark, Ortsteil Elstal
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Die Anbindung des Grundstiicks ist im Zuge der Umsetzung der Planung mit den jeweiligen
Versorgungsunternehmen abzustimmen. Regelungen im Bebauungsplan sind nicht erforder-
lich. Eine Fernwirmeversorgung existiert nicht.

Wie das Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe in ihrer Stellungnahme vom
11.12.2020 mitteilt, liegt das Plangebiet vollstindig im Beeinflussungsbereich des Erdgasspei-
chers/Untergrundspeichers Berlin der Berliner Erdgasspeicher GmbH im Berliner Bezirk Char-
lottenburg-Wilmersdorf. Bedingt durch den Speicherbetrieb sind groBflichig um den
Speicherstandort an der Erdoberfliche Bodenbewegungen feststellbar. Aufgrund ihrer gleich-
formigen Auspragung und groBflachigen Ausbreitung fiihren diese im Regelfall jedoch zu kei-
nen Nutzungseinschrankungen an der Erdoberfldche.

7.9.2. Trink- und Abwasserversorgung
Im Plangebiet ist mit einem Grundwasserstand von 30 — 31 m ii. NHN zu rechnen.

Es besteht bereits eine Anschlussleitung fiir Trink- und Schmutzwasser (Einzelheiten siehe un-
ten).

Im Plangebiet ist die Herstellung einer inneren ErschlieBung beabsichtigt. In den einzelnen in-
nergebietlichen Verkehrsflichen soll sowohl die Herstellung von ErschlieBungsanlagen als
auch von Trink- und Schmutzwasserleitungen erfolgen. Der Vorhabentrdger stimmt mit dem
Wasser- und Abwasserverband ,,Havelland*“ (WAH) die Objektplanung ab, die diese nach Prii-
fung freigeben. Die Objektplanung bildet gleichzeitig die Grundlage fiir den Abschluss einer
vertraglichen Vereinbarung zur ErschlieBung Trink- und Schmutzwasser (ErschlieBungsver-
trag).

Ausgehend von Art und MaB3 der baulichen Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist laut der Stellungnahme des WAH vom 15.12.2020 u. a. von einem erhohten Schmutz-
wasserautkommen auszugehen. Demnach wurde die Priifung der Erweiterung des
Schmutzwasserpumpwerks 10 vorgeschlagen. Nach einem telefonischen Abstimmungstermin
mit dem WAH am 15.06.2021 beziiglich der Thematiken Abwasser- und Trinkwasserversor-
gung ist folgendes festzuhalten:

Gemal der Stellungnahme des WAH vom 15.12.2020 ist bereits ersichtlich, dass die Grund-
stiickserschlieBung an den Abwasseranschluss vorhanden ist. In den umliegenden Stralen (Hei-
delerchenallee und Rosa-Luxemburg-Allee) sind lediglich Abwasserdruckleitungen
vorhanden. Der vorhandene Abwasseranschluss in DN 200 ist nach der Siedlungsentwisse-
rungsrichtlinie mehr als ausreichend bemessen. Das gesamte Siedlungsgebiet wird iiber eine
DN 200 Leitung entwéssert. Das entsprechende Pumpwerk an der Rosa-Luxemburg-Allee ist
fiir die vorgenannten Leitungsdimensionen bereits ausgelegt. Es wird empfohlen, die Lage und
insbesondere die Hohe der Schmutzwasserleitung per Suchschachtung und Vermessung vor der
Ausfithrung festzustellen. Der Anschluss fiir die Trinkwasserversorgung ist in DN 80 bis auf
das Grundstiick verlegt. Zudem wird angemerkt, dass dariiber hinaus keine Feuerléschwasser-
versorgung aus dem Offentlichen Netz zur Verfligung gestellt werden kann.

7.9.2.1. Loschwasserversorgung

Fiir das Planvorhaben gilt: Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-
Arbeitsblattes W 405 muss eine Loschwassermenge von mindestens 96 m*/h (N > 3) fiir die
Dauer von mindestens 2 Stunden zur Verfiigung stehen, so die Brandschutzstelle des Landkreis
Havelland. Die Loschwasserentnahme kann {iber einen Hydranten oder Loschwasserbrunnen,
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Loschwasserzisternen, Loschwasserteiche u.a. erfolgen. Sollte die erforderliche Loschwasser-
menge nicht bereitgestellt werden konnen, werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens Loschwasserbrunnen errichtet.

Das Ordnungs- und Verkehrsamt des Landkreises Havelland, SG Brandschutz verweist darauf,
dass bei der Bereitstellung des Loschwassers aus Loschwasserbrunnen die Ergiebigkeit fiir min-
destens 3 Stunden gewihrleistet sein muss. Loschwasserbrunnen miissen einen Loschwassers-
anschluss nach DIN 14244 erhalten und iiber eine 3,50 m breite Zufahrt fiir Fahrzeuge mit
einem zulédssigen Gesamtgewicht von 16 t erreichbar sein. Zudem wird darauf verwiesen, dass
bei der Bereitstellung des Loschwassers aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung Hydran-
ten entsprechend DVGW — Arbeitsblatt W 331 einzubauen sind. Vorrangig sind Uberflurhyd-
ranten nach DIN 3222 einzubauen. Unterflurhydranten nach DIN 3221 sind nur in Nennweite
DN 80 einzubauen. Der Abstand zwischen den Hydranten sollte zwischen 80 und 100 m betra-
gen.

Nach Angaben des WAH vom 19.04.2021 sind entlang der Hauptstrale bisher zwei H-100-
Unterflurhydranten auf der vorhabenabgewandten Seite vorhanden. Entlang der Rosa-Luxem-
burg-Allee, ebenfalls zur vorhabenabgewandten Seite, befinden sich zwei H-150-Unterflurhyd-
raten. An der Heidelerchenallee befindet sich auf dem Flurstiick 504 siidlich des
Vorhabengebiets ein H-150-Unterflurhydrant.

Aus einem Nachweis iiber die Loschwasserversorgung der Gemeinde Wustermark vom
03.06.2021 geht hervor, dass sich im Umkreis des Grundstiicks mehrere Trinkwasserleitungen
DN 100 und DN 150 befinden. Im Umfeld der libermittelten Grundstiicke kommen fiir die
Loschwasserversorgung fiinf Unterflurhydranten mit einem Leitungsdurchmesser von 150 mm
und fiinf Hydranten mit einem Leitungsdurchmesser von 100 mm in den Straen ,,Unter den
Kiefern®, ,,Rosa-Luxemburg-Allee” und ,,Hauptstrale” in Betracht. Der nichstgelegene Hyd-
rant befindet sich in ca. 30 m Entfernung zum Gebdude in der Rosa-Luxemburg-Allee. Die
geforderte Loschwassermenge von 1.600 I/min bzw. 96 m? ist rechnerisch gesichert.

Der WAH versichert in seiner Stellungnahme vom 16.05.2022, dass die Erstversorgung der
Loschwasserentnahme iiber 2 Stunden aus dem offentlichen Trinkwasserversorgungsnetz er-
folgen kann. Es wird darauf hingewiesen, dass eine dauerhafte Inbetriebnahme der neuen Roh-
wasserfassung und Wasseraufbereitung seit Méarz 2022 in Betrieb ist. Durch die erfolgte
Sanierung eines zusétzlichen Wasserbehilters am Standort Radelandberg Nord steht ein Spei-
chervolumen von ca. 2.000 m?® fiir die Speicherung von Trinkwasser zur Verfiigung.

7.9.2.2. Entwisserungskonzept

Die geplante Nutzung stellt besondere Anforderungen an die Ebenheit der Oberfldchenbefesti-
gung und an das Oberfldchengefille in den Freianlagen. Im Umfeld des Baugebietes sind keine
Vorfluter in Form von Regenwasserleitungen, Graben, Bachen oder Seen vorhanden. Das Nie-
derschlagswasser ist auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen. Der Baubereich befin-
det sich in einer Trinkwasserschutzzone III. Damit ergeben sich laut DWA-M 153
entsprechende Anforderungen fiir die Einleitung von verunreinigtem Oberflaichenwasser in das
Grundwasser. GemiB Bodengutachten!” ist der Untergrund in Teilen versickerungsféhig. Der

17" Geotechnischer Bericht, Ingenieurbiiro Riitz GmbH, Borkheide, 25.06.2021
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Durchldssigkeitsbeiwert der versickerungsfahigen Boden liegt bei kf =1 * 10-03 bis 1 * 10-06
m/s. Die Gebdudedachflichen werden als Griinddcher hergestellt. Die Dachfldchen sind nur
begehbar und nicht befahrbar'®. Auf den Griindichern findet eine Regenriickhaltung mit ge-
drosseltem Abfluss statt.
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Abbildung 11: Entwiisserungskonzept, Wiggenhorn & van den Hovel, Stand Februar 2022
Quelle: Landschaftsarchitekten BDLA Wiggenhorn und van den Hovel

Nach Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde wurde dem Entwésserungskonzept der mit
dem Planvorhaben betrauten Landschaftsarchitekten Wiggenhorn & van den Hovel!® mit E-
Mail vom 14.07.2021 zugestimmt. Dieses sieht die folgenden zwei Punkte vor:

1. Entwésserung der Einzugsflichen mit Abfluss von unbelastetem Niederschlagswasser:

Samtliche begriinten Dachfldchen sind nur begehbar und kdonnen nicht befahren werden. Diese
Flachen werden als unbelastet betrachtet.

Die nicht allgemein begehbaren Gebdudedachflichen (in der vorstehenden Abbildung mit (1)
bezeichnet) werden mit extensiver Dachbegriinung hergestellt. Auf den Dachfldchen findet eine
Regenriickhaltung mit gedrosseltem Abfluss statt. Die Dachfldchen (1) leiten gedrosselt auf die
tieferliegenden Dachflichen (4) und (5) ab. Die begehbaren Dachterrassen (2) werden ohne
Regenriickhaltung hergestellt. Hierbei handelt es sich um Kleinstflachen, die ungedrosselt auf
die Dachfldchen (4) und (5) ableiten. Die begehbaren Dachterrassen (3) werden ohne Regen-
riickhaltung hergestellt. Hierbei handelt es sich um Kleinstfldchen, die ungedrosselt in unterir-
dische Sickerpackungen/ Rigolen ableiten. Die durch die Bewohner genutzte
Gebidudedachfliache (4) wird mit einer intensiven Dachbegriinung hergestellt. Auf der Dachfla-

'8 Entwisserungskonzept, Wiggenhorn & van den Hovel, Hamburg, Stand: Februar 2022

19 Entwisserungskonzept, Wiggenhorn & van den Hovel, Hamburg, Stand: 24.06.2021
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che findet eine Regenriickhaltung mit gedrosseltem Abfluss statt. Die Dachflache (4) leitet ge-
drosselt in eine oberirdische Versickerungsmulde ab. Die Dachfldache der Tiefgarage (TG) (5)
liegt unterirdisch und wird mit einer intensiven Dachbegriinung hergestellt. Auf der Dachfléche
findet eine Regenriickhaltung mit gedrosseltem Abfluss statt. Die Dachfldche (5) leitet nach der
Sickerpassage durch den Aufbau gedrosselt in eine unterirdische Sickerpackung/ Rigole ent-
lang der TG-AuBlenkante ab. Die Dachflachen der Tiefgarage (6) liegen unterirdisch und wer-
den mit einer intensiven Dachbegriinung hergestellt. Auf der Dachfliche findet keine
Regenriickhaltung statt. Die Dachfldchen (6) entwéssern nach der Sickerpassage durch den
Aufbau ungedrosselt iiber den TG-Deckenrand breitflichig in eine unterirdische Sickerpa-
ckung/ Rigole entlang der TG-AuBenkante. Lichtschichte und TG-Liiftungs6ffnungen an den
AuBenwinden der Tiefgarage und der Kellerwidnde werden im Bereich der aufgehenden Fassa-
den zur unmittelbaren Versickerung iiber Sickerpackungen gebracht. Bei den Liiftungséffnun-
gen handelt es sich um Kleinstflichen mit einer Fldchengrofe von jeweils < 2,00m?.
Fassadenrinnen vor Tiiren und bodentiefen Fenstern werden ebenfalls im Bereich der aufge-
henden Fassaden zur unmittelbaren Versickerung iiber Sickerpackungen gebracht (Regenwas-
serabfluss Fassadenrinnen bei einem Bemessungsregen = 0,0 1/s).

2. Entwisserung der Einzugsflachen mit Abfluss von gering belastetem Niederschlags-
wasser

Fiir die Entwidsserung der Einzugsflachen mit Abfluss von gering belastetem Niederschlags-
wasser (PKW-Stellplitze, Fahrgassen, FuBwege sowie Platzflichen) werden sickerfiahige Be-
lage vorgesehen. Zum Einsatz kommen Pflastersteine mit DIBt-Zulassung zur Vorbehandlung
des gering belasteten Niederschlagswassers.

Das mit der Unteren Wasserbehdrde abgestimmte Konzept zur Behandlung des anfallenden
Niederschlagswassers wird durch textliche Festsetzungen des B-Plans aufgenommen.

7.9.2.3. Abfallentsorgung

Die Abfallbehandlungsgesellschaft Havelland mbH (abh) wurde im September 2003 als Toch-
tergesellschaft des Landkreises Havelland gegriindet. Die abh ist fiir die Entsorgung der Abfille
privater Haushalte und der Gewerbetreibenden im Ortsteil Elstal zusténdig.

Die Abfallentsorgung des Bauvorhabens soll fiir den westlichen Gebéudeteil {iber die Zufahrt
an der Heidelerchenallee und fiir den 6stlichen Teil {iber die Zufahrt an der Hauptstral3e erfol-
gen.

7.10. Eigentumsverhaltnisse an den Grundstiicken im Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 574, 575 sowie 459
(tlw.) der Flur 17 in der Gemarkung Elstal. Das Flurstiick 575 befindet sich im Zeitpunkt der
Planaufstellung in privatem Eigentum. Der Eigentlimer ist Vorhabentrager des Bauvorhabens,
welches Anlass zur Planaufstellung gab. Die Flurstiicke 574 und 459 (tlw.) sind Stralenver-
kehrsflichen und befinden sich im gemeindlichen Eigentum.

Hinweis: Das Flurstiick 459 wird aus Griinden der Lesbarkeit der Planzeichnung teilweise mit
einbezogen, um die bisherige Festsetzung des gemeindlichen Flurstiicks 574 mit einer Breite
von ca. 20 cm von Baugebiet (WA und MI) dem Bestand entsprechend in 6ffentliche Stralen-
verkehrsflache zu dndern.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

8. Stiadtebauliches Konzept

Die Gemeinde Wustermark strebt die Qualifizierung ihres Nahversorgungszentrums im Ortsteil
Elstal an. MaBgebliche Potenzialfliche fiir die Ergdnzung und Aufwertung der Nahversor-
gungsangebote ist das Ostliche Flurstiick 575, welches sich siidlich der Rosa-Luxemburg-Allee
zwischen Hauptstrafle und Heidelerchenallee erstreckt. Die Fliache ist im Zeitpunkt der Planauf-
stellung unbebaut. Aufgrund der zentralen und verkehrsgiinstigen Lage eignet sich das Areal
fiir eine zentrumsbildende Bebauung und Nutzungsmischung. In enger Abstimmung mit der
Gemeinde soll ein moderner drei- bis viergeschossiger Wohn- und Gewerbekomplex entstehen,
der sich von der umliegenden Bebauung abhebt, ohne dabei zu stéren. In der Erdgeschosszone
des Gebdudekomplexes sollen Verkaufsflichen, Dienstleistung, Gastronomie und Wohnfolge-
einrichtungen angesiedelt sein. Neben kleinteiligen Laden- und Gewerbeeinheiten ist auch die
Unterbringung eines modernen Lebensmittelmittelmarktes mit bis zu 2.000 m? Verkaufsfldche
beabsichtigt. Zur Deckung bestehender Wohnraumbedarfe und im Sinne einer urbanen hoch-
wertigen Nutzungsmischung entstehen mehr als 180 neue Wohneinheiten, wovon etwa ein Drit-
tel seniorengerecht angelegt ist. Dariiber hinaus soll etwa ein Viertel der Wohnungen
preisgebunden sein, um die angestrebte soziale Durchmischung der Bewohner zu sichern.

Abbildung 12: Visualisierung des geplanten Wohn- und Gewerbekomplexes
Quelle: Stephan Hohne Gesellschaft von Architekten mbH, 2021

Die angestrebte stddtebauliche Kubatur zeichnet sich durch eine geschlossene mehrgeschossige
Bebauung aus. Damit wird die siidlich angrenzende Wohnbebauung effektiv vom allgemeinen
Verkehrslirm der Rosa-Luxemburg-Allee abgeschirmt. Zugleich entstehen fiir das Bauvorha-
ben selbst sowohl dem Quartierzentrum zugewandte Wohnbereiche als auch ruhigere Wohnan-
gebote. Die durchgestreckte Bebauung wird durch einen Quartiersplatz, kleinteilige Vor- und
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Riickspriinge und Innenhofe gegliedert. Der etwa mittig angeordnete Quartiersplatz soll Auf-
enthaltsmoglichkeiten bieten, um als 6ffentlicher Treff- und Kommunikationspunkt zu fungie-
ren.

Ii GEWERBE VERBRAUCHERMARKT CA. 2800 M NF

SCHEMA NUTZUNGSVERTEILUNG ERDGESCHOSS
KLEINGEWERBE ( EINZELHANDEL, DIENSTLEISTUNGEN) CA. BOOM?NF

[ woHNEN

[177] WOHNEN SENIOREN

| KINDERTAGESPFLEGE

‘SCHEMA NUTZUNGSVERTEILUNG 1.-3. OBERGESCHOSS

Abbildung 13: Schema Nutzungsverteilung Erdgeschoss und 1. bis 3. Obergeschoss
Quelle: Stephan Hohne Gesellschaft von Architekten mbH, 2021

Um den Hohenunterschied zwischen dem Neubaukomplex und der siidlich angrenzenden klein-
teiligen Wohnbebauung nachbarschaftsvertraglich zu gestalten, wird neben baulichen Riick-
spriingen auf der Ebene des vierten Vollgeschosses eine umfangreiche Begriinung mit
Strauchern und hochgewachsenen Bdumen entlang der siidlichen Plangebietsgrenze angelegt.
In Abstimmung mit den siidlichen Nachbarn wurde ein Pflanzkonzept entwickelt. Die grof3en
Biume sollen die gegenseitigen Sichtbeziehungen unterbrechen, um die Einsichtnahme in pri-
vate Auflenwohnbereiche zu reduzieren.

Abbildung 14: Begrnung der siidlichen Plhgeitsgz
Quelle: Stephan Hohne Gesellschaft von Architekten mbH, 2021
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8.1. Erschliefung

Das Plangebiet kann und soll von den anliegenden 6ffentlichen Straflen erschlossen werden.
Die Lage der Zufahrten wird im Bebauungsplan festgelegt. Zur Beriicksichtigung bestehender
Verkehrsbeziehungen und der Anordnung der Nutzungen kommen den Zufahrten dabei ver-
schiedene Funktionen zu:

- An der Hauptstrafe erfolgt die Hauptzufahrt fiir Kfz- und Lkw. Die Andienung des
groBfldchigen Lebensmittelmarktes und die Zufahrt zur Tiefgarage des Wohn- und
Geschéftskomplexes ist hier verortet, um Verkehrs- und Larmkonflikten vorzubeugen.
Zugleich soll der iibrige Bereich vom Verkehr entlastet werden.

- An der Rosa-Luxemburg-Allee befindet sich eine weitere Zufahrt, {iber die die oberiri-
schen Stellpldtze des Ostlichen Teilgebiets erreicht werden konnen. Diese Erschlie-
Bung dient in der Hauptsache fiir die Kunden des Lebensmittelmarktes und der
ibrigen Nahversorgungsangebote in der Erdgeschosszone.

- An der Heidelerchenallee ist ebenfalls eine Zufahrt fiir Kfz vorgesehen, um die ober-
irischen Stellpldtze des westlichen Teilgebiets zu erreichen. Die Zufahrt an der Heide-
lerchenallee ist vorwiegend fiir die Anwohner und die Besucher der
Erdgeschossnutzungen vorgesehen.

Der zentrale Quartierplatz unterbindet Verkehrsbeziehungen fiir Kfz zwischen dem westlichen
und dem Ostlichen Teilgebiet. Dem FuBBginger- und Radverkehr soll Vorrang gegeben werden,
die Aufenthaltsqualitit soll nicht durch Kfz-Verkehr gestort werden. Daher sehen der Entwurf
der Architekten und der Aullenanlagenplan attraktive FuBwege im Plangebiet vor.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt bislang durch die Bushaltestelle ,,Elstal, Unter den Kie-
fern*. Im Zuge der Planumsetzung soll die OPNV-Anbindung verbessert werden, indem Bus-
haltestellen unmittelbar im Bereich des Plangebiets an der Rosa-Luxemburg-Allee angelegt
werden.

Neben der sehr guten Anbindung des Plangebiets fiir den OPNV, Radfahrer und FuBgénger ist
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ein wesentliches Thema fiir das ErschlieBungskon-
zept. Bewohnern, Kunden und Beschéftigten miissen in ausreichender Anzahl Stellplédtze zur
Verfligung gestellt werden. Der Stellplatzbedarf fiir Bauvorhaben berechnet sich nach der ge-
meindlichen Stellplatzsatzung (Stand Februar 2019). Nach den Richtzahlen der Stellplatzsat-
zung ergibt sich, dass fiir das Vorhaben ca. 340 Stellpliitze nachzuweisen wiren.?"

§ 5 der gemeindlichen Stellplatzsatzung sieht vor, dass eine Abweichung von den Richtzahlen
zugelassen werden kann; die Anzahl der notwenigen Stellpldtze kann verdndert werden, wenn
die ortlichen Verhiltnisse oder die besondere Art oder Nutzung der baulichen Anlage dies er-
fordern oder zulassen. Das ist hier der Fall: Sowohl die rdumliche Lage im Ortszentrum mit
optimaler Erreichbarkeit fiir FuBginger, Radfahrer und OPNV-Nutzer als auch die Nutzungs-
mischung am Standort selbst, die eine Mehrfachnutzung von Stellplitzen zu unterschiedlichen
Tageszeiten gestattet, sprechen fiir einen geminderten Stellplatzbedarf, sodass der Bebauungs-
plan baugebietsbezogen eine Minderung der notwendigen Stellplitze fiir bestimmte gewerbli-
che Nutzungen gestattet.

Aus Griinden der Flachenverfiigbarkeit und der angestrebten stidtebaulichen Qualitit der Frei-
flichen soll nach den Entwurfsvorstellungen von Gemeinde und Vorhabentridger nur etwa ein
Drittel der erforderlichen Stellplitze ebenerdig angelegt werden. Die Mehrzahl der Stellplitze
befindet sich in einer Tiefgarage mit zwei unterirdischen Geschossen. Den Anforderungen an

20 Stephan Hohne Gesellschaft von Architekten, Stellplatzbedarf, Planung Vorabzug, Stand 29.07.2021 mit Erginzung vom
28.11.2021 sowie Ingenieurbiiro Terfort, Verkehrsplanerische Stellungnahme zum bauordnungsrechtlichen Stellplatzbe-
darf fir das Neubauvorhaben, Stand 20.12.2021.
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Barrierefreiheit wird entsprochen. Auch fiir Fahrradder werden ebenerdig und in den Tiefgara-
gen ausreichend Abstellflichen vorgesehen. Die Tiefgargagengeschosse beinhalten auch
Réume fiir die ErschlieBung und Versorgung. So erfolgt die Abfallentsorgung fiir den gesamten
Gebdudekomplex auf Miillflaichen im Untergeschoss (UG 1). Die Miillcontainer werden zur
Leerung iiber Lastenaufziige zu temporiren Miillabstellflichen zwischen dem Gebidudekom-
plex und den Stellpldtzen gebracht, wo sie von dem kommunalen Abfallentsorger geleert wer-
den.

AuBerhalb des B-Plans Nr. E 44 sind weitere MafBlnahme zur Verbesserung der Verkehrssitua-
tion vorgesehen: Der Ausbau des Knotenpunktes Hauptstrale / Rosa-Luxemburg-Allee soll
durch Anlage eines Kreisverkehrs erfolgen. Die fiir den Kreisverkehr erforderlichen Flichen
sind durch den B-Plan Nr. E 28 bereits planungsrechtlich gesichert; der B-Plan E 44 greift hier
nicht ein.

8.2.  Griinordnung

Angesichts der hohen baulichen Dichte und der zugleich angestrebten Qualitidt der Plangebiets-
flichen nimmt die Griinordnung einen besonderen Stellenwert im stadtebaulichen Konzept ein.
Das Plangebiet muss und soll angemessen begriint werden. Dies trdgt auch zur erforderlichen
Bertiicksichtigung der Umweltbelange bei. Die durch die Bebauung verlorengehenden Biotope
sind zwar nicht besonders hochwertig, dennoch leisten sie einen Beitrag fiir den Natur- und
Wasserhaushalt. Der Behandlung des Niederschlagswassers auf den kiinftig stark verdichteten
Flachen kommt insbesondere auch wegen der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzgebiets-
zone eine besondere Bedeutung zu.

Wie eingangs beschrieben wird zur Beriicksichtigung nachbarschaftlicher Interessen ein dichter
Griinstreifen mit einer Vielzahl von hochstimmigen Bidumen entlang der siidlichen Plange-
bietsgrenze angelegt. Auch die siidlich orientierten Wohnhofe werden hochwertig bepflanzt
und gestaltet.

Die dem Gebaudekomplex vorgelagerten Stellplatzflachen, FuBwege und der Quartiersplatz
werden ebenfalls hochwertig durch Bepflanzungen begriint und gestaltet; rund 30 Baume wer-
den gepflanzt, Randeingriinungen werden angelegt.

Um ein starkes Aufheizen der Flache besonders in den Sommermonaten zu verhindern, werden
die Dachfldachen des Nahversorgers (Ostlicher Innenhof des Komplexes) und der Wohngebédude
teilweise intensiv oder teilweise extensiv begriint. Gleichzeitig gestattet die Dachbegriinung die
Sammlung und die gedrosselte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Bau-
grundstiick. Die Verkehrsflaichen werden zudem in sickerfahigem Pflaster ausgefiihrt.

Im Bebauungsplan werden die beschriebenen Maflnahmen durch Festsetzung verankert.

Ein Freiflaichenplan wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erstellt.
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Abbildung 15: Bepflanzungskonzept, Stand Entwurf Februar 2022
Quelle: Landschaftsarchitekten Wiggenhorn & Van den Hével
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9.

Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefiihrt. Dabei wird zwischen
den zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzun-
gen (Teil B) unterschieden.

Den textlichen Festsetzungen wird das Kiirzel ,,TF* vorangestellt. Die Verwendung dieser Kiir-
zel in der Begriindung dient einer einfacheren Unterscheidung zwischen textlichen und zeich-

nerisc

hen Festsetzungen.

Der B-Plan Nr. E 44 enthilt die folgenden zeichnerischen Festsetzun-

Begriindung siehe

gen: Kapitelpunkt oder
Begriindung der
TF
= Art der baulichen Nutzung Kap. 9.2
Urbanes Gebiet (MU) TF 1, TF 3, TF 4
Sondergebiet ,,Nahversorgung und Wohnen* (SO) TF 2, TF 3, TF 4
= MaR der baulichen Nutzung Kap. 9.3
Grundflachenzahl: 0,45 im MU, 0,5 im SO gemil Planzeichnung TF 5
Hoéhe baulicher Anlagen als HochstmaR: OK max. gemdf3 TF 5
Zahl der Vollgeschosse: als Hochstmall oder als Mindest- und
Hochstmal
» Uberbaubare Grundstiicksfliche Kap. 9.4
Baugrenze
= Verkehrsflichen Kap. 9.5
Ein- und Ausfahrtsbereiche TF 6
Stralenbegrenzungslinie
StraBenverkehrsflichen
= Sonstige Planzeichen
Réumlicher Geltungsbereich Kap. 9.1
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung; hier: Art und Mal3 der Nut- | Kap. 9.2, 9.3
zung
Umgrenzung von Flachen fiir Stellplétze TF 7
Umgrenzung von Flidchen fiir Tiefgarage TF 7
Buchstaben A bis H zur Kennzeichnung von Fldchen gem. TF 17
Buchstaben MNPQ zur Kennzeichnung von Fldchen gem. TF 3
Mit Leitungsrechten zu belastende Flichen: ,,L* TF 9
= Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen | Kap. 9.6
Darstellungen der Larmpegelbereiche TF 10
= Griinordnerische Festsetzungen Kap. 9.7
Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und | TF 11 - 14

sonstigen Bepflanzungen
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9.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 574, 575 sowie
459 (tlw.) der Flur 17 der Gemarkung Elstal.

Begriindung:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die bislang unbebaute Flache siid-
lich der Rosa-Luxemburg-Allee zwischen Heidelerchenallee und Hauptstrale im Ortsteil Els-
tal. Fiir die unbebaute Fliche muss das geltende Planrecht angepasst werden, um das
stadtebauliche Konzept umsetzen zu konnen. Das Flurstiick 459 wird aus Griinden der Lesbar-
keit der Planzeichnung teilweise mit einbezogen, um die bisherige Festsetzung des gemeindli-
chen Flurstiicks 574 mit einer Breite von ca. 20 cm von Baugebiet (WA und MI) dem Bestand
entsprechend in 6ffentliche StraBenverkehrsfliche zu dndern.

Weitere Flachen werden fiir die Umsetzung des Vorhabens nicht bendtigt. Die Abgrenzung des
rdumlichen Geltungsbereichs sowie auch die folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans
werden mit Zustimmung des Vorhabentrigers / Flacheneigentiimers getroften.

9.2. Artder baulichen Nutzung

Aufgrund der unterschiedlich geplanten Nutzungen im Plangebiet wird der Gstliche Teilbereich
zeichnerisch als Sondergebiet (SO) ,,Nahversorgung und Wohnen* gemif § 11 BauNVO fest-
gesetzt; hier soll der groflichige Lebensmittelmarkt angesiedelt werden, oberhalb soll Woh-
nen entstehen. Grof3flichige Einzelhandelsbetriebe sind regelméBig nur in festgesetzten Kern-
oder Sondergebieten zuldssig. Die Begrenzung der maximal zuldssigen Verkaufsflidche ist wie-
derum nur im Sondergebiet als nummerischer Wert moglich. Daher bedarf es der Festsetzung
eines Sondergebiets nach § 11 BauNVO.

Der westliche Teilbereich mit den geplanten kleinteiligen Gewerbe- und Dienstleistungsange-
boten und Wohnen sowie sozialen Angeboten wird als urbanes Gebiet (MU) gemil3 § 6a
BauNVO festgesetzt. Die angestrebte Nutzungsmischung entspricht der Typik eines urbanen
Gebiets nach BauNVO.

In Ergénzung der zeichnerischen Festsetzungen werden fiir die Baugebiete im Hinblick auf die
Art der baulichen Nutzung die textlichen Festsetzungen TF 1 bis TF 4 getroffen:

TF1  Zulassige Nutzungen im urbanen Gebiet (MU)

(1) Im urbanen Gebiet sind die folgenden Nutzungen allgemein zuldssig:

- Wohngebiude,

- Geschifts- und Biirogebiude,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stdren,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke.
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(2) Nicht grof3flichige Einzelhandelsbetriebe sind nur im ersten Vollgeschoss zuldssig.
(3) Im urbanen Gebiet sind Anlagen fiir sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zulédssig.
(4) Im urbanen Gebiet sind Tankstellen und Vergniigungsstétten nicht zuléssig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a BauNVO; 8 1 Abs. 5 und 6 Nr. 2
sowie 7 und 9 BauNVO)

Begriindung

Nach dem Wortlaut der Baunutzungsverordnung dienen urbane Gebiete dem Wohnen sowie
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen,
die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichge-
wichtig sein. Die Zweckbestimmung der Baugebietskategorie entspricht dem planerischen Wil-
len der Gemeinde zur angestrebten Nutzungsmischung im Plangebiet. Das Plangebiet soll
Funktionen des Nahversorgungszentrums umfassen, zugleich und mit deutlichem Schwerpunkt
in den Geschossflachenanteilen soll Wohnraum geschaffen werden. Dabei wird insbesondere
Wohnraum fiir Senioren entstehen; insbesondere kleine Wohnungen, die mit Gemeinschafts-
und Gruppenrdumen sowie ergdnzenden Serviceangeboten verbunden sind. Dem generations-
tibergreifenden Gedanken entsprechend beabsichtigt der Vorhabentréger auch die Schaffung
von Raumen fiir die Kinderbetreuung.

Die Festsetzung anderer Baugebietstypen wurde alternativ gepriift. Sie scheidet jedoch aus: Die
Nutzungsmischung eines Mischgebiets nach § 6 BauNVO muss nach den Zielen der Gemeinde
nicht erreicht werden. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO
scheidet aus, da die Dienstleistungs- und Gewerbeangebote iiber die Versorgung des Wohnge-
biets hinausreichen. Ein besonderes Wohngebiet nach § 4a BauNVO kommt nicht in Betracht,
da keine Bestandbebauung vorhanden ist.

Fiir die vorliegende Plansituation muss der Nutzungskatalog der BauNVO fiir das urbane Ge-
biet angepasst werden. Dies geschieht durch die Absétze 1 bis 4. Bei der standortbezogenen
Anpassung der Festsetzungen fiir das urbane Gebiet wird von der Rechtsgrundlage des § 1 Abs.
5,6, 7und 9 BauNVO Gebrauch gemacht.

Absatz 1:

In Absatz 1 ist geregelt, welche Anlagen allgemein zuléssig sein sollen. Entgegen des allgemei-
nen Nutzungskatalogs nach BauNVO sind von der Zuldssigkeit ausgenommen:

- Einzelhandelsbetriebe und

- Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Gemadl § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten
von Nutzungen nicht zuldssig sind, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets
gewahrt bleibt. Von dieser Regelung wir hier Gebrauch gemacht.
1. Zur Beriicksichtigung der landesplanerischen Zielvorgaben fiir die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben sollen Einzelhandelsangebote nicht uneingeschrankt im Gebiet ange-
siedelt werden konnen. Daher erfolgt die Einschrankung: Die Begrenzung nicht
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grof3flichiger Einzelhandelsbetriebe auf die Erdgeschosszone ist sinnvoll — siche Absatz
2. Eine Begrenzung der Einzelhandelsangebote als nur ausnahmsweise zulédssig wiirde
hingegen der Zielstellung zur Entwicklung eines Nahversorgungszentrums widerspre-
chen.

2. Anlagen fiir sportliche Zwecke sollen im Ortsteilzentrum nur innerhalb der Geb4dude und
in einem deutlich untergeordneten Umfang (z. Bsp. als Sportstudio) zuléssig sein. Eigen-
standige Sportplédtze oder Sporthallen sind hingegen stidtebaulich unerwiinscht. Daher
wird die allgemeine Zuldssigkeit eingeschrénkt. Diese Anlagen sind geméf Absatz 3 nur
ausnahmsweise zuldssig.

Absatz 2:

Um den Umfang der Verkaufsflichen im urbanen Gebiet durch den Bebauungsplan angemes-
sen zu begrenzen, werden Einzelhandelsbetriebe unter Anwendung der Vorschrift des § 1 Abs.
7 BauNVO in die Erdgeschosszone delegiert. Dabei gilt, dass nur nicht groBflichige Betriebe
— also Laden bis maximal 800 m? Verkaufsflaiche — zuldssig sind; hierbei handelt es um die
Begrenzung nach einer bestimmten Betriebsart im Sinne von § 1 Abs. 9 BauNVO. Besondere
stadtebauliche Griinde fiir die Regelung sind:

- Einhaltung der Zielvorgaben der Landesplanung

- Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf benachbarte zentrale Versorgungsberei-
che

- Umsetzung des Nahversorgungskonzepts der Gemeinde Wustermark.

Hinweis: Der Gesamtumfang der Verkaufsflaichen im urbanen Gebiet kann aufgrund mangeln-
der Rechtsgrundlage nicht analog zum Sondergebiet durch Verkaufsflaichenfaktor festgesetzt
werden. Die nach § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO zuldssigen Geschossflichenvorgaben beschrinken
sich nur auf Gewerbe im Allgemeinen. Eine Differenzierung zwischen Gewerbe und Einzel-
handel ist nicht moglich.

Nach Auffassung des Plangebers bedarf es iiber Absatz 2 hinaus auch keiner weitergehenden
Begrenzung der Einzelhandelsbetriebe im MU; raumordnungsrelevante Ansiedlungen sind hier
nicht moglich. Die weitergehende Einschrankung der im urbanen Gebiet zuldssigen Einzelhan-
delsbetriebe ist weder zielfiihrend noch erforderlich.

- Es soll ein Ortsteilzentrum entstehen. Hierzu bedarf es sich ergdnzender und auch
konkurrierender Angebote, um eine gewisse Zentralitit zu erreichen.

- Ein zentrenschédliches Ausufern innenstadtrelevanter Einzelhandelsangebote ist nicht
zu erwarten. In unmittelbarer Nachbarschaft bestehen mit dem B5-Outlet-Center um-
fangreiche Angebote. Das Plangebiet ist daher weder fiir zentrenrelevante Anbieter
selbst attraktiv noch ist es aufgrund seiner Flichengrofle, Lage und funktionalen Aus-
richtung nicht konkurrenzfahig zum Outlet-Center.

Absatz 3:

Im urbanen Gebiet sollen Anlagen flir sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den kénnen. Die Festsetzung als Ausnahme erfolgt, um den stiadtebaulichen Zielstellungen der Ge-
meinde und der Entwicklung des Standortortes als Ortsteilzentrum Rechnung zu tragen. Siehe auch
oben zu Absatz 1.
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Absatz 4:

Die iiblicherweise im urbanen Gebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — Tankstellen und
nicht kerngebietstypische Vergniigungsstitten — sind hier nicht standortvertraglich und werden da-
her ginzlich ausgeschlossen. Diese Nutzungen erzeugen regelméfig starken Kundenverkehr und /
oder unerwiinschte Larmbeldstigungen, sodass damit die angestrebte Wohnnutzung im Plangebiet
und in der Umgebung beeintrichtigt werden konnte. Dem soll vorgebeugt werden.

TF2  Allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets ,,Nahversorgung und Woh-
nen* (SO)

(1) Das als Sondergebiet ,,Nahversorgung und Wohnen* festgesetzte Baugebiet dient insbe-
sondere der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung und erginzenden
gewerblichen Nutzungen, die der Versorgungsfunktion des Ortsteilzentrums von Elstal die-
nen, sowie dem Wohnen.

(2) Im Sondergebiet sind allgemein zuléssig:

- Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen, auch groBflachige;

- nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die der Versorgungsfunktion des Ortsteil-
zentrums von Elstal dienen;

- Wohnungen und Wohngebiude;

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

- Dienstleistungsbetriebe und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe;

- ladenméBig betriebene Handwerksbetriebe;

- Réume fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

(3) Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment auf mindestens
75 % der Verkaufsflache aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Diese Betriebe
diirfen auf weiteren maximal 10 % ihrer Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sor-
timente gemal der festgesetzten Sortimentsliste als Randsortiment anbieten. Nicht zentren-
relevante Randsortimente sind im Rahmen der nicht nahversorgungsgebundenen
Verkaufsfliche uneingeschrankt zuléssig.

(4) Im Sondergebiet wird die maximal zuldssige Verkaufsfliche auf 0,306 m? Verkaufsfliche
je 1,00 m? Grundstiicksfliche begrenzt.

Hinweis: Mit der Festsetzung eines so genannten Verkaufsflachenfaktors von 0,306 m2 wird
die maximal zulassige Verkaufsflache im festgesetzten Sondergebiet auf rund. 2.450 m2 be-
grenzt.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 11 Abs. 2 BauNVO)
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Begriindung
Absatz 1

Gemadl § 11 Abs. 2 BauNVO erfordert die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets eine ni-
here Zweckbestimmung. Dies geschieht durch die zeichnerische Festsetzung als SO ,,Nahver-
sorgung und Wohnen“ (siehe Planzeichnung) und durch die textliche Festsetzung TF 2.

In Absatz 1 wird die allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebiets geregelt und aufgezéhlt,
welche Nutzungen in der Hauptsache zuléssig sind. Demnach soll das Baugebiet der Unterbrin-
gung von Einzelhandelsangeboten der Nahversorgung dienen, wobei auch groBflichige Einzel-
handelsbetriebe zuldssig sind. Daneben sind sowohl ergidnzende gewerbliche Nutzungen, die der
Versorgungsfunktion des Ortsteilzentrums von Elstal dienen, als auch das Wohnen zuldssig.

Das festgesetzte Sondergebiet ist nicht allein nur auf die Ansiedlung des zum Zeitpunkt der
Planaufstellung in Rede stehenden Vollsortimenters mit dariiber gesetzten Wohnungen be-
schriankt. Es handelt sich nicht um eine vorhabenbezogene oder betreibergebundene Festset-
zung eines Sondergebietes. Die fortan geltende planungsrechtliche Zuléssigkeit kann
grundsétzlich auch durch einen oder mehrere andere Eigentiimer / Betreiber ausgenutzt werden.
Dabei gelten die Regelungen der TF 2 Absatz 1 bis 3 sowie die Festsetzung der maximal zulds-
sigen Verkaufsfliche gemill Absatz 4 uneingeschrinkt.

Absatz 2

In Absatz 2 sind gemdl3 § 11 Abs. 2 BauNVO die allgemein zulédssigen Nutzungsarten festge-
setzt. Die festgesetzten Nutzungsarten entsprechen der allgemeinen Zweckbestimmung des Ge-
biets und dienen zur Funktionserfiillung. Die umfassende Versorgung der Bewohner des
festgesetzten urbanen Gebiets und der Nachbarschaft mit Giitern des periodischen Bedarfs wird
mit dem geplanten Lebensmittelmarkt im festgesetzten Sondergebiet und mit den iibrigen Ein-
zelhandelsbetrieben im Nahversorgungszentrum sichergestellt. Die allgemeine Zuléssigkeit
weiterer Betriebe in Ergédnzung zur Einzelhandelsnutzung, die der Versorgungsfunktion des
Ortsteilzentrums dienen sowie Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleistungsbetriebe und
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, dienen der Abrundung des Angebotsspektrums und
berticksichtigt marktiibliche Angebotsformen. Dies entspricht auch den Zielstellungen der Ge-
meinde Wustermark zur Entwicklung eines Ortsteilzentrums.

Neben den zentrumsbildenden Nahversorgungsangeboten sind — wie im angrenzenden urbanen
Gebiet — Einrichtungen fiir Wohnungen und Wohngebiude allgemein zuldssig. Auch im Son-
dergebiet soll eine Nutzungsmischung erfolgen.

Absatz 3

Mit der vorliegenden Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwick-
lung und Qualifizierung des Nahversorgungszentrums fiir Elstal in zentraler Lage geschaffen:
Es soll ein zentraler Bereich zur Grund- und Nahversorgung — insbesondere der Bewohner-
schaft in Elstal — entstehen. Im Absatz 3 wird klargestellt, unter welchen Voraussetzungen ein
Betrieb grundsitzlich der Grund- und Nahversorgung dient und damit in dem Nahversorgungs-
zentrum zuldssig ist. Entscheidend ist, dass sogenannte nahversorgungsrelevante Sortimente
das Kern- bzw. Hauptsortiment darstellen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente bilden
eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente. Die Zuordnung der einzelnen Warensorti-
mente in diese Kategorien erfolgt durch Festsetzung der Sortimentsliste.

Damit der geplante Einzelhandelsstandort seine Funktion als Nahversorgungsstandort fiir den
Ortsteil Elstal langfristig erfiillen kann und keine Konkurrenz fiir andere zentrale Versorgungs-
bereiche oder weitere Einzelhandelsbetriebe in der Umgebung darstellt, diirfen gemafl Absatz
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3 lediglich auf maximal 10 % der Verkaufsfliche sonstige zentrenrelevante Sortimente ange-
boten werden. Diese Regelung berticksichtigt zum einen stddtebauliche Belange, indem nach-
teilige Auswirkungen auf andere Versorgungslagen im Gemeindegebiet vermieden werden,
zum anderen werden die wirtschaftlichen Interessen der Einzelhdndler berticksichtigt. Mit der
Zulassung eines begrenzten zentrenrelevanten Randsortiments konnen die Anbieter ihr Waren-
angebot in gewissem Umfang erweitern und abrunden. Damit wird ebenso den aktuellen An-
forderungen im Einzelhandel entsprochen.

Satz 3 regelt die Zuldssigkeit nicht zentrenrelevanter Randsortimente. Es ist nicht erforderlich,
die nicht zentrenrelevanten Sortimente nummerisch auf einen maximalen Verkaufsflichenan-
teil zu beschridnken. Bereits mit der Einteilung in Kern- und Randsortiment ergibt sich eine
flichenméBige Unterordnung des Randsortiments. Weiterhin ist ein tiberméfBiges Angebot nicht
zentrenrelevanter Waren unwahrscheinlich und in den Auswirkungen auf benachbarte Ange-
botslagen begrenzt, da diese deutlich geringe Flachenproduktivititen aufweisen als nahversor-
gungsrelevante oder sonstige zentrenrelevante Sortimente.

Absatz 4

Absatz 4 triagt zur Begrenzung der maximal zuldssigen Verkaufsflichen im Sondergebiet bei
und ermoglicht zugleich die standortgerechte Ansiedlung von Laden zur wohnungsnahen Ver-
sorgung im zentralen Versorgungsbereich. Mit der Festsetzung der zulédssigen Verkaufsfliche
auf 0,306 m? je 1,00 m? Grundstiicksfliche wird die Verkaufsfliche aller Einzelhandelsange-
bote im 8.020 m? grofen Sondergebiet auf rund 2.450 m? begrenzt und damit dauerhaft sicher-
gestellt, dass die Verkaufsfliche grundstiicksbezogen bestimmbar ist, so dass ein
»Windhundrennen® im Sondergebiet ausgeschlossen ist. Ein liberdimensioniertes Einzelhan-
delsangebot am geplanten Standort wird damit ausgeschlossen. Der Nachweis der Vertriglich-
keit der hochstzulissigen Verkaufsfliche wurde gutachterlich belegt?!. Einzelheiten zu den
Auswirkungen sind dem Kapitel ,,stidtebauliche Auswirkungen der Begriindung zu entneh-
men.

Hinweis: Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsfliche die Rede ist, ist der Begriff im
Sinne der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsfliche
zahlen alle Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die
vom Kunden betreten werden kdnnen. Die Verkaufsflichen konnen dabei in einem Gebdude
liegen oder auch auBlerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhan-
delsbetriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

- die Flachen der Verkaufstheken fiir Kése, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,

- die sog. ,,Kassenzone** bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgéngen,

- die sog. ,,Pack- und Entsorgungszone*, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware und
der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

21 Auswirkungsanalyse fiir die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Ortskern von Elstal in der Gemeinde Wustermark,
BBE Handelsberatung, Leipzig 12.10.20, Aktualisierung Mai 2021.
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- die Flichen des Windfangs.?

Ebenso zédhlen die Verkaufsflichen der unselbstindigen Verkaufsstétten (z. Bsp. Backshop im
Eingangsbereich), die das Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs ergédnzen und mit diesem
eine ,,betriebliche Einheit*?* bilden, zur Verkaufsfliche eines Betriebs (s. 0.).

Lagerflichen, die dem Kunden zugénglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswéhlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsfliche. Nicht zur Verkaufsfldche
hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerfldchen, die nur dem Personal zugénglich sind und
zum Auffiillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Zur Begrenzung der stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des geplanten Nah-
versorgungsangebots ist es erforderlich, neben der maximal zuldssigen Verkaufsfliche auch die
zuldssigen Warensortimente zu definieren. Dies geschieht durch die Festsetzung der Sorti-
mentsliste.

Festsetzung der Sortimentsliste

Gemadll Anlage zur Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) Liste LEP HR, IV Begriindung, zu G 2.8.

gemil} , Klas- | Sortimente

sifikation der

Wirtschafts-

zweige*“?*

1. Zentrenrelevante Sortimente

1.1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

52.11/52.2 Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

52.49.9 Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel sowie Organisationsmittel fiir Biirozwecke

52.3 Apotheken, medizinische, orthopddische und kosmetische Artikel (einschlieSlich Droge-
ricartikel)

52.47 Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf

1.2 Sonstige zentrenrelevante Sortimente

52.41 Textilien

52.42 Bekleidung

52.43 Schuhe und Lederwaren

52.44.2 Beleuchtungsartikel

52.44.3 Haushaltsgegenstdnde (ohne Garten- und Campingmdbel, Bedarfsartikel und Grillgeréte
fiir den Garten)

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

22 BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 10.04 -, In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 639 (643).; BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C
14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).

2 Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14.04. — In: Baurecht (BauR). Jg. 37 (2006), S. 644 (645).

24 Gruppen/Klassen gemif , Klassifikation der Wirtschaftszweige®, Statistisches Bundesamt, 2003. Fiir den Umsteigeschiissel von der Klas-

sifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 zur Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 siehe Statistisches Bundesamt
(Hrsg., 2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige. Mit Erlduterungen. Wiesbaden.
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52.44.6 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

52.44.7 Heimtextilien

52.45 Elektrische Haushaltsgerate, Gerdte der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente

52.48.2 Kunstgegenstédnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Spielwaren

52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blumen-
erde

52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

52.49.3 Augenoptiker

52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

52.49.6 Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone

52.49.7 Fahrriader, Fahrradteile und -zubehor

52.49.8 Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote
und Zubehor

52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biiromobel, Organisationsmittel fiir Biirozwe-
cke, Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel und Brennstoffe

52.5 Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Alle nicht in der Auflistung aufgefiihrten Sortimente sind als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Begriindung

Die hier festgesetzte Liste der zentrenrelevanten Sortimente entspricht der Anlage zur Verord-
nung liber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) Liste
LEP HR, IV Begriindung, zu G 2.8. Die nach der Begriindung zum LEP HR zuldssige Auf-
nahme weiterer Sortimente als ortsspezifisch zentrenrelevant ist hier nicht erforderlich.?

Die festgesetzte Sortimentsliste benennt abschlieBend die als zentrenrelevant einzustufende
Sortimente. Die zentrenrelevanten Sortimente fiir die Nahversorgung bilden eine besondere
Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente. Alle nicht in der festgesetzten Sortimentsliste auf-
gefiihrten Sortimente sind als nicht zentrenrelevant einzustufen. Ein gemischtes Angebot von
zentrenrelevanten Sortimente fiir die Nahversorgung und der sonstigen zentrenrelevanten Sor-
timente ist wesentlich fiir die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs der Stufe Nahver-
sorgungszentrum.

Die Festsetzung der Sortimentsliste ist erforderlich, um die Bestimmtheit der TF 2 Absatz 3 zu
gewihrleisten.

25 Begriindung zum LEP HR, S. 41.
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TF 3 Sozialer Wohnungsbau

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans miissen mindestens 20 % der fiir die Errichtung von
Wohnungen genehmigten Geschossfldche der Gebédude so errichtet werden, dass der betref-
fende Wohnungsbau mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden konnte.
Ausnahmsweise konnen Abweichungen hiervon in dem Umfang zugelassen werden, in dem
sichergestellt ist, dass der erforderliche Mindestanteil forderfahiger Wohnungen in einem
anderen Gebédude oder einem anderen Teil des Baublocks im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans erbracht wird.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Begriindung

Mit dieser Festsetzung wird den Belangen nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen,
indem ein Teil der Wohnfldchen im Rahmen der Sozialbindung des Eigentums beschrinkt wird.
Die Gemeinde Wustermark mochte sozial vertragliche Wohnraumangebote sichern. Mindes-
tens 20 vom Hundert der Geschossfldche, die dem Wohnen dient, miissen nach Art, Grof3e und
Ausstattung der Wohnungen und im Hinblick auf die stddtebaulichen Anforderungen die Vo-
raussetzungen fiir eine 6ffentliche Forderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung er-
fiillen. Die Anforderungen ergeben sich aus den Bestimmungen des Landes Brandenburg.

Die Ausnahmeregelung in Satz 2 der Festsetzung er6ffnet neben der Moglichkeit einer riumlich
gebiindelten Errichtung der forderfahigen Wohnungen eine flexible Handhabung durch den be-
ziehungsweise die Projekttrager im Vollzug. Das Vorhaben im Zeitpunkt der Planaufstellung
umfasst ein grofles Gebdude, welches aus verschiedenen Teilblocken besteht. Die Verortung
der forderfahigen Wohnungen in den Teilblocken soll flexibel mdglich sein.

Die Festsetzung wird mit einer Regelung im stddtebaulichen Vertrag verbunden, in der sich der
Vorhabentriager dazu verpflichtet, den festgesetzten Anteil von mindestens 20 % der Wohnun-
gen als forderfahige Wohnungen zu errichten, fiir die im Forderfall eine Mietpreis- und Bele-
gungsbindung gilt.

Da sich die Fordervoraussetzungen édndern konnen, kommt es auf die Férderungsvoraussetzun-
gen an, die zum Zeitpunkt der Verwirklichung des Bauvorhabens (Bauantragstellung) gelten.

9.3. Mabl der baulichen Nutzung
In der Planzeichnung werden die folgenden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung

getroffen:

e Grundflachenzahl: GRZ 0,5 im SO und 0,45 im MU
e Zahl der Vollgeschosse: als Hochstmal3 oder als Mindest- und Hochstmal
e Hohe baulicher Anlagen: OK (max.) mit Verweis auf die textliche Festsetzung 5

Begriindung
Grundflachenzahl

Um die Versiegelung des Bodens sowie die bauliche Dichte insgesamt zu begrenzen und zu-
gleich eine sinnvolle Nutzung der Flache im Ortsteilzentrum als Wohn- und Geschéftsstandort
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zu ermdglichen, werden die Grundflichenzahl fiir die Hauptanlagen sowie die zuldssige Ge-
schossigkeit der Gebaude festgesetzt. Belange der Ortsgestaltung und der siidlich angrenzenden
Wohnbaufldchen einschlieBlich Liarmschutz flossen ebenfalls ein. Die Festsetzungen orientie-
ren sich dabei auch am Bauvorhaben des Flacheneigentiimers.

Nach dem bisherigen Planrecht (B-Plan Nr. E 28) galt fiir das straBenzugewandte Mischgebiet
eine GRZ 0,5 und fiir das riickwartige allgemeine Wohngebiet eine GRZ 0,4. Damit ergab sich
eine zuldssige GRZ von 1.940 m? + 5.294 m? = 7.234 m? Der B-Plan Nr. E 44 setzt fiir die
beiden ,,neuen‘ Baugebietstypen (SO und MU) ebenfalls differenzierte GRZ-Werte fest und
erhoht dabei die zuldssige GRZ fiir die Hauptanlagen nur um rund 110 m?. Das geringfiigig
hohere Nutzungsmall der Hauptanlagen begriindet sich mit der Ausweisung des Plangebiets als
Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs.

Hinweis: Die innerhalb der Baugebiete festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Biumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zdhlen mit zum Baugebiet und sind in die Berechnung
der zuldssigen Grundfldche miteinzubeziehen.

Die nachstehende Abbildung der Architekten veranschaulicht den geplanten Umfang der GRZ
fiir Haupt- und Nebenanlagen. Die Regelung der zulissigen Uberschreitung der GRZ I durch
Nebenanlagen (sog. GRZ 1) erfolgt durch TF 4.

L]
HEIDELERCHENALLEE
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MU SO
Grz zulassig: 0,45 i Grz zulassig: 0,5
Grundstiicksgréfe®: ca. 7.400 m? H Grundstiicksgréfie™: ca. 8.022 m?*
7 Hauptanlagen Gebdude = 2 "7 Hauptanlagen Gebaude _ 2
| Oberirdisch =ca. 2.704,59 m | | Oberirdisch =ca. 3.807,84 m
GRZ | Hauptanlagen: 0,365 GRZ | Hauptanlagen: 0,474
N
Gebaude Unterirdisch =ca. 1.123,39m? Geb&ude Unterirdisch =ca. 2479m?
H
Parkplatze, Zufahrten und Schéchte =ca. 95575m? W Parkplétze, Zufahrten und Schichte =ca. 2.661,22 m?
|+ + =ca, 4.783,73 m? ' |+ + ' = ca. 6.493,85 m?
GRZ Haupt- und Neb lagen ohne FuBwege: 0,646 GRZ Haupt- und Neb ilagen ohne F ge: 0,809
Fulwege =ca. 1.632,87 m? Fullwege =ca. 816,33 m?
N ! * =ca. 6.416,60 m? it + o+ = ca. 7.310,18 m?
GRZ Il Haupt- und Neb lagen mit FuBwege: 0,867 I GRZ Il Haupt- und Neb I mit FuBwege: 0,911
*n.A Vermesserplan ObVI NedeR, Stand: 09.12.2020 *n.A Vermesserplan ObVI NedeB, Stand: 09.12.2020

Abbildung 16: Berechnung der GRZ I und GRZ II fiir das Planvorhaben
Quelle: Stephan Hohne Gesellschaft von Architekten mbh, Stand 4.10.2021

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse entspricht im Wesentlichen dem bisherigen
Planrecht: Der B-Plan E 28 gestattet bis zu vier Vollgeschosse, wobei das vierte Geschoss als
Staffelgeschoss auszubilden ist. Diese Systematik greift der B-Plan E 44 ebenfalls auf. Maximal
vier Vollgeschosse sind zuldssig, wobei durch Festsetzung der Knotenlinie in Verbindung mit
der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse und der textlichen Festsetzung 17 zum Riicksprung
des vierten Vollgeschosses ebenfalls eine Staffelgeschossartige Gestaltung festgeschrieben ist.

Zur Beriicksichtigung der stidtebaulichen Ziele fiir das Ortszentrum und der Verkehrsldrmbe-
lastung auf der Rosa-Luxemburg-Allee muss der durch Baugrenzen vorgegebene Gebaudekom-
plex in der Hauptsache mindestens drei Vollgeschosse aufweisen.

Im Sondergebiet wird zur Ausbildung einer Hofsituation eine Teilfliche mit maximal einem
Vollgeschoss festgesetzt. Im ersten Vollgeschoss (= Erdgeschoss) soll der Lebensmittelmarkt
untergebracht werden. Dessen Dach soll als ruhiger Wohnhof ausgebildet werden. Der siid-
westliche Bereich des Baufensters sieht ebenfalls eine geringere Bauhdhe vor, um die Ausbil-
dung des Staffelgeschosses und die Errichtung der eingehausten Tiefgaragenzufahrt zu
gestatten.

TF 4 Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl

Die Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) des
Sondergebietes (SO) durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen ist bis
zu einer maximalen Grundfldchenzahl (GRZ) 0,95 zulissig. Die Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten GRZ des urbanen Gebietes (MU) ist bis zu einer maximalen
Grundfldchenzahl von 0,9 zuldssig.

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

Mit der textlichen Festsetzung wird das Regelungsmodell des § 19 BauNVO aufgegriffen. Da-
nach gibt es eine maximal zuldssige GRZ fiir die ,,Hauptanlagen* (hier GRZ 0,5 im SO oder
0,45 im MU) und einen Zuschlag fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und weitere in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgezéhlte Anlagen (dies sind: Garagen und Stellpldtze mit ihren
Zufahrten und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliache (hier TGa), durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird). Dieser Zuschlag soll hier bis zu einer GRZ von 0,95
im Sondergebiet und 0,9 im urbanen Gebiet reichen. Damit wird die in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO enthaltene Deckelung der Zusatz-GRZ auf 0,8 {iberschritten. Dies ist nach § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO zuléssig, muss sich aber in der Sache an der Vorschrift des § 17 BauNVO
(2021) messen lassen. Denn mit der GRZ von 0,8 + 0,15 = 0,95 fiir das Sondergebiet und 0,8 +
0,1 = 0,9 fiir das urbane Gebiet wird auch der Orientierungswert fiir die Obergrenze des § 17
BauNVO iiberschritten. Fiir Sondergebiete und urbane Gebiete siecht § 17 Abs. 1 BauNVO eine
GRZ von 0,8 als Orientierungswert vor. Wird dieser Wert iiberschritten, bedarf es der stidte-
baulichen Begriindung sowie der Abwiagung der daraus resultierenden Auswirkungen. Im Sinne
der fritheren Regelung des § 17 BauNVO zur Uberschreitung der Dichtewerte und der unver-
andert gelten Vorgaben des § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB muss sichergestellt sein, dass
durch die Uberschreitung der Obergrenze die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrichtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden werden.

Die im vorliegenden Planfall gestattete Uberschreitung des Orientierungswertes der Ober-
grenze im MU und SO ist stadtebaulich begriindet und wurde wie folgt abgewogen:

Im Plangebiet ist eine Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen unvermeidbar, um auf den
begrenzten Fldchen im unmittelbaren Ortskern von Elstal ein neues Ortsteilzentrum entstehen
zu lassen. Das zur Verfiigung stehende Baugrundstiick hat jedoch nur eine begrenzte Flachen-
grofle. Zugleich sollen im Sinne der Zentrenentwicklung eine Vielzahl von Nutzungen unter-
gebracht werden, die wiederum unter Beachtung der gemeindlichen Stellplatzsatzung eine nicht
unerhebliche Stellplatzpflicht nach sich ziehen. Auch bei der durch den B-Plan vorgesehenen
Minderung der notwendigen Stellplitze fiir einzelne gewerbliche Nutzungen ergibt sich ein
deutlicher Flichenbedarf. Der hohe Versieglungsgrad ergibt sich somit durch die erforderlichen
Nebenanlagen und Stellplitze; wobei die Mehrzahl der Stellplitze in einer Tiefgarage unterge-
bracht werden sollen. In Ergidnzung der Tiefgarage sind oberirdischen Stellplitze erforderlich.

Im vorliegenden Fall ist in Rechnung zu stellen, dass die Gemeinde Wustermark beabsichtigt,
ihr Ortsteilzentrum in Elstal neu zu qualifizieren, da das stidtische Erscheinungsbild derzeit
stark vom Leerstand geprigt ist. Dem unzureichenden Nahversorgungsangebot steht eine stei-
gende Nachfrage gegeniiber, da die Einwohnerzahl kiinftig auch durch die Revitalisierung des
Geldndes des ehemaligen Olympischen Dorfes ansteigen wird. Das hier in Rede stehende Plan-
vorhaben soll den groften Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln enthalten. Zugleich sol-
len kleinteilige Gewerbeflichen und Dienstleiter das Angebot abrunden. Die gewerblichen
Nutzungen in der Erdgeschosszone sind Bestandteil eines viergeschossigen Wohnkomplexes.
Eine hohe Nutzungsdichte ist auf der begrenzten Plangebietsfliche planerisch gewollt.

Der B-Plan E 44 sieht ausgleichende Mafinahmen vor, die unter Beriicksichtigung der Um-
stinde in der Umgebung des Plangebiets dazu fiithren, dass trotz Uberschreitung der Orientie-
rungswerte die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht
beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten sind.
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MaBnahmen im Plangebiet zum Ausgleich fiir die Uberschreitung der Orientierungswerte der
Obergrenze der GRZ sind dem Griinordnungskonzept des Vorhabentriagers zu entnehmen; die-
ses wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich verankert. Ein GroSteil der
versiegelten Flachen im Plangebiet wird extensiv oder aber gar intensiv begriint. Auch das Dach
des Nahversorgers und der Innenhof im urbanen Gebiet bieten ausreichend Platz fiir wohnungs-
nahe intensive Begriinung. Entlang der siidlichen Plangebietsgrenze ist die Pflanzung 23 grof3er
Béume vorgesehen. Die Stellplatzflichen werden ebenfalls durch Baumpflanzungen gestaltet.
Alle anderen nicht {iberbaubaren Flichen sind zu begriinen.

Mit den Festsetzungen fiir Anpflanzungen werden negative Auswirkungen auf das Kleinklima
durch den hohen Versieglungsgrad gemindert, das Plangebiet wird insgesamt optisch aufge-
wertet.

Die Pflanzungen entlang der siidlichen Plangebietsgrenze tragen auch dazu bei, die Belange der
stidlich gelegenen Nachbarn (Wohngrundstiicke) zu beriicksichtigen. Die Bepflanzungen sollen
die gegenseitigen Sichtbeziehungen unterbrechen. Die Aulenwohnbereiche der Nachbargrund-
stiicke sind damit weniger einsehbar. Mit den Nachbarn fanden diesbeziiglich mehrfach Ab-
stimmungen statt. Eine schriftliche Zustimmung der Nachbarn zum Bauvorhaben und der
grenznahen Bepflanzung liegt vor.

Als ausgleichender Umstand ist die Lage des Plangebiets in unmittelbarer Ndhe zu den plane-
risch gesicherten Griinanlagen der Heidesiedlung (BP E 28) zu werten. Im weiteren Umfeld
sind die Doberitzer Heide (ca. 1 km Entfernung) und Ferbitzer Bruch (ca. 2,5 km Entfernung)
gelegen. Zudem gibt es westlich, nordlich und 6stlich des Plangebiets Wassergriben sowie
westlich einen Ableger der Havel. Diese Wasser- und Griinflichen werden auch langfristig po-
sitiv auf die klimatischen Verhiltnisse und den Luftaustausch im Ortsteil Elstal wirken kdnnen.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt - zum Beispiel durch die Inanspruchnahme unbe-
riihrter Landschaftsbestandteile - werden bereits durch die innerstddtische und vollstindig er-
schlossene Lage des Plangebiets vermieden.

Die zusitzliche Inanspruchnahme weiterer Flichen im Ortszentrum wird vermieden, indem die
im Plangebiet zuldssige Nutzung intensiviert wird und die Tiefgarage unterhalb des Gebdude-
korpers entstehen soll (flichensparende Bauform).

Die Anforderungen an die Wohnverhéltnisse, die durch das MaB3 der baulichen Nutzung beriihrt
werden konnen, beziehen sich insbesondere auf die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der
Wohnungen, auf die bauliche Beschaffenheit von Gebduden und Wohnungen sowie auf die
Zuginglichkeit der Grundstiicke. Die Betrachtung der umliegenden Bebauung verdeutlicht,
dass sich das Vorhaben trotz hoherer baulicher Dichte problemlos in das weniger dichte Umfeld
einfiigt. Abstandsflichen konnen eingehalten werden. Die Abwégung der nachbarlichen Be-
lange hat stattgefunden (sieche oben).

Fiir eine ausreichende Beliiftung, Belichtung und Besonnung sorgen die beiden gro3en griinen
Wohnhofe sowie der Quartiersplatz, sodass negative Auswirkungen wie Verschattung der
Wohnungen vermieden werden kdnnen.

Die Zugénglichkeit ist durch die Zufahrten im Plangebiet und den umgebenen Straen (Heide-
lerchenallee, Rosa-Luxemburg- Allee, Hauptstralle) gegeben.

Das Vorhaben trigt zur Belebung und Gestaltung des Ortsbildes bei, insbesondere zur Behe-
bung einer Funktionsschwiche (unzureichenden Nahversorgungsangebot).

Mit dem Vorhaben wird dem Erfordernis der flichensparenden, verdichteten Mischbebauung
in gut erschlossener Lage des Ortsteils Elstal Rechnung getragen. Die Anforderungen an das

Seite 53



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord* der Gemeinde Wustermark

Vorhaben und seine Lage begriinden in ihrer Summe ein stidtebauliches Erfordernis zur Uber-
schreitung der GRZ-Orientierungswerte nach § 17 BauNVO.

Durch die Uberschreitung der GRZ ergeben sich nur begrenzte Auswirkungen auf die Umwelt,
die jedoch durch entsprechende Mallnahmen im Plangebiet ausgeglichen werden konnen. Aus-
gleichende Umstidnde im Umfeld {iben zudem positiven Einfluss auf die lokalen klimatischen
Verhiltnisse, die durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden. Den Belangen nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB sowie den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB wird
entsprochen. Gesunde Arbeits- und Wohnverhéltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
bleiben gewahrt.

Wie auch die zeichnerische Festsetzung zur GRZ durch eine textliche Festsetzung ergénzt wird,
wird auch die Festsetzung in der Planzeichnung zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse durch
eine textliche Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen erginzt:

TF 5 Hohe baulicher Anlagen

(1) In Abhéngigkeit der als HochstmaB festgesetzten Zahl der Vollgeschosse gelten fiir
die Hohe baulicher Anlagen folgende HochstmalRe fiir die Oberkante:

Festgesetzte Zahl der Voll- Zulissiges Hochstmal3 der Oberkante

geschosse als Hochstmaf} ge- | baulicher Anlagen [OK(max)] in Meter

méil Planzeichnung iiber NHN im System des Deutschen
Haupthohennetzes (DHHN2016)

I 55,0

111 61,5

v 64,5

(2) Innerhalb der Fliche M, N, P, Q, M darf die Hohe baulicher Anlagen bis zu 53,0 m
tiber NHN betragen. Die Vorschriften der Brandenburgische Bauordnung iiber die
Tiefe der Abstandsfldchen nach § 6 Abs. 5 BbgBO gelten demnach nicht.
(3) Uberschreitungen der in Absatz 1 festgesetzten Hohen [OK (max)] konnen fiir tech-
nische Aufbauten sowie fiir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn
a. die Grundfliche dieser Aufbauten insgesamt 10% der auf dem Baugrundstiick
tatsdchlich tiberbauten Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO nicht
iiberschreitet und

b. die bauliche Hohe der Aufbauten 3,00 m iiber der unter ihnen realisierten Gebéu-
deoberkante nicht iiberschreitet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Hinweis zu TF 5: Die Gelandehohe im Plangebiet betragt ca. 47,0 bis 48,0 m tber NHN im
System des Deutschen Haupthohennetzes 2016. Damit liegt das zulassige Héchstmal der
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Oberkante baulicher Anlagen bei einem Vollgeschoss bei hochstens 8 m, bei drei Vollge-
schossen bei hochstens 14,5 m und bei vier Vollgeschossen bei hochstens 17,5 m (ber der
nattrlichen Gelandeoberflache.

Begriindung
Absatz 1

In der Planzeichnung erfolgt der Verweis auf die Festsetzung der zuldssigen Hohe der Gebédude
durch OK max. Festgesetzt ist die maximale Hohe der Oberkante der Gebdude. Die maximale
Gebdudeoberkante wird dabei fiir die festgesetzten Geschosse I, III und IV bestimmt.

Durch die Festsetzung der maximalen Gebdudehohe wird mallgeblich Einfluss auf die Hohen-
entwicklung im Plangebiet genommen. Die Festsetzung beriicksichtigt die Belange der Ortsge-
staltung sowie der benachbarten Nutzungen. Die festgesetzte maximale Oberkante der
baulichen Anlagen OK max 64,5 m {iber NHN entspricht einer Gebaudehohe bei vier Vollge-
schossen von bis zu 17,5 m iiber der Geldndeoberkante.

Die maximal zuldssige Hohe wurde im Rahmen der Entwurfsplanung zum Bauvorhaben ge-
priift. Dabei ergab sich, dass es erforderlich ist, gegeniiber dem bislang geltenden Planrecht (B-
Plan E 28) eine hohere Gebdudeoberkante zu gestatten (max. + 3,5m). Dies begriindet sich mit
einer technisch notwendigen Hohenanpassung (+0,00/ absolute Hohen). Ziel der Anpassung ist
es, ein regensicheres Gebdude mit barrierefreien, ebenengleichen Zugiangen von der Rosa-Lu-
xemburg-Allee / Parkpldtzen / Quartiersplatz errichten zu kénnen. Die Landschaftsarchitekten
vom Biiro WIGGENHORN & VAN DEN HOVEL haben hierzu entsprechend sichere Hohen-
koten geplant. Das Plangebiet ist relativ ebenerdig im nordlichen Bereich Richtung Rosa-Lu-
xemburg-Allee, in der Heidelerchenallee und der Hauptstra3e steigt das Niveau deutlich an.
Hier befindet sich auch die Rampe zur Tiefgarage und Anlieferung des Nahversorgers mit Vor-
gaben der lichten Einfahrtshohe. Ziel ist es, allseitig ein leichtes Gefille zum Gebédude zu pla-
nen.

Die nachstehenden Abbildungen geben die Hohenentwicklung des Bauvorhabens wieder und
dienen zur Veranschaulichung der festgesetzten Hohen, die einen begrenzten Spielraum gegen-
iiber der Vorhabenplanung gestatten.
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Abbildung 17: Ansicht von der Hauptstrafie mit Hohenentwicklung
Quelle: Stephan Hohne Gesellschaft von Architekten mbh, Stand Februar 2022

|\J' +64,50 I o V!
—————————————— gj— = —;—"‘ Eﬂensrve‘ﬁachbegn:murrg i & Extensive Dachbegriinung
" T T Ty ==
i \
/ &
2 I
Il = +61,50 ! =
S o — o — e - — o= 9 3. 0G/ Wohnen
i (Staffel f
s 60,3 \
!
/ [
o o
8
b g @ 2. 0G/ Wohnen
! o
/ +57,03
= &
1| =
- = 3
1= 455,00 / o ® 1. 0G/ Wohnen
-2 ) N | | =
s o +53,96
7 ":1 i
7
! o
/ = "
Verzugsebene TGA, Unterzige 7 Ve bene TG, Untbreige
/ 3
! -
/ ——— - - - - - - - - - — |- — - - - — — - — — — — — |- - — = = -4 - -
/ 4 o
: i Erdgeschoss
Erdgeschoss / Z
tgeachos Verbrauchermafk
] =
i +47 82 = 0,00 7 +47,82 = 40000
,,,,, _ | Yermugsebene|ICA, Unlersige | _ _ _ _ _ e — — Verzugsebene TGA, Unterziige s D
= 2 Untergeschi
= Tiefgarag
X
Unidrgeschass
4,48 ) ) ) )
7 <o 7 Verzugsebene 1GA, Unterzige % -2 Untergesch
e - - - - - - - - - ---~ ____T'lelgarag-
3 -2 Unterggschoss /
< Tiefgdrage,
@) @ = 0 ©
______________ +40 69

Abbildung 18: Schnitt im Sondergebiet mit Hohenentwicklung, Blick in den Wohnhof
Quelle: Stephan Hohne Gesellschaft von Architekten mbh, Stand Februar 2022
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Abbildung 19: Schnitt im Sondergebiet Hauptstrafle, Anlieferung Supermarkt mit Héohenentwicklung
Quelle: Stephan Hohne Gesellschaft von Architekten mbh, Stand Februar 2022

Absatz 2

Der Entwurf der Architekten sieht die Errichtung der Tiefgaragenzufahrt in Form einer einge-
hausten und begriinten Pergola vor. Die Pergola wird an das Gebaude angebaut und damit zum
Teil der Hauptanlage. Die Pergola darf sich bis in die Fliche MNPQ hinein ausdehnen. Die
Oberkante der Zufahrt darf eine Hohe von knapp 5m iiber der Geldndeoberkante nicht iiber-
schreiten. Durch die Festsetzung der Baugrenze in Verbindung mit der zuldssigen Oberkante
der baulichen Anlage gestattet der B-Plan Nr. E 44 hier eine Abweichung von den bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen.

So heiBit es in § 6 Abs. 5 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) zum Vorrang des Baupla-
nungsrechts:

Werden von einer stadtebaulichen Satzung oder einer értlichen Bauvorschrift nach § 87 Au-
Renwande zugelassen oder vorgeschrieben, vor denen Abstandsflachen gréRerer oder geringe-
rer Tiefe als nach den Satzen 1 bis 3 liegen mussten, finden die Satze 1 bis 3 keine Anwendung,
es sei denn, die Satzung ordnet die Geltung dieser Vorschriften an.

Satz 2 dient der Klarstellung, dass der B-Plan E 44 Aullenwinde gestattet, welche die bauord-
nungsrechtlichen Abstandsflichen unterschreiten. Dies ist im vorliegenden Fall abwégungsge-
recht moglich. Auf dem siidlich angrenzenden Flurstiick zu dem der bauordnungsrechtliche
Abstand durch die eingehauste Tiefgaragenzufahrt unterschritten wird, befindet sich ein Re-
genwasserbecken. Das Becken ist erforderlich, um das auf den 6ffentlichen Straflen anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und zu versickern. Das Regenwasserbecken muss also dau-
erhaft erhalten bleiben. Eine Bebauung mit schutzwiirdiger Nutzung, die Abstandsfldchen er-
fordert, scheidet also aus. Das Grundstiick mit dem Regenwasserbecken befindet sich zudem
im gemeindlichen Eigentum. Die Gemeinde ist mit dem Heranrilicken der Tiefgaragenzufahrt
an das eigene Grundstiick einverstanden.
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Absatz 3

Bei der Errichtung eines Gebédudes entsprechend dem Stand der Technik sind héufig einige
Gebdudeteile notwendigerweise hoher als das Gebédude selbst, z.B. Schornsteine oder wegen
Anlagen zur Nutzung regenerativer Energiequellen. Daher ist es sinnvoll, neben der Hohenbe-
grenzung fiir das Hauptgebiude selbst Ausnahmen fiir bestimmte Uberschreitungen dieser fest-
gesetzten Hohe, namentlich die technisch notwendigerweise hoheren Gebédudeteile, zu
eroffnen.

Diese Ausnahmen sollen aber nicht dazu fiihren, dass das vorgegebene Mal} der baulichen Nut-
zung in mehr als geringfiigigem MaBe iiberschritten wird. Daher wird das AusmaB der Uber-
schreitung der festgesetzten Gebdudehohen durch technisch gerechtfertigte hohere
Gebidudeteile begrenzt und an Bedingungen geknlipft, ndmlich

- die Begrenzung der Grundfliche dieser Aufbauten relativ zur realisierten Grundfldche
(je Baugrundstiick),
- die Begrenzung der Hohe der Aufbauten selbst (Uberschreitungshohe).

Ziel der Regelung ist es, die Belange der Baukultur und der Gestaltung des Ortsbildes im B-
Plan angemessen zu beriicksichtigen und das Einfligen der neuen Bebauung in die Umgebung
zu steuern. Dafiir stellen die in der textlichen Festsetzung aufgefiihrten Regelungen Mindest-
bedingungen dar. Zusétzlich zu ihrer Erflillung muss fiir die technischen Aufbauten eine Aus-
nahme beantragt werden, die von der zustindigen Behorde auf Begriindetheit und Angemes-
messenheit gepriift wird. Die Bedingtheit und die Notwendigkeit der Ausnahmebeantragung
sind damit zu rechtfertigen, dass technische Aufbauten eine besondere Pragungskraft fiir den
offentlichen Raum entfalten kdnnen und an sich schon geduldete Uberschreitungen der festge-
setzten Hohen darstellen.

Zur Umsetzung der Festsetzung, sofern eine Ausnahme beantragt wird:

- Zunéchst muss die gesamte Grundfliche der Aufbauten, fiir die die Ausnahme bean-
tragt wird, ermittelt werden.

- Sodann wird die Grundfldche aller tatsdchlich realisierten Hauptanlagen 1.S.d. § 19
Abs. 2 BauNVO auf dem Baugrundstiick ermittelt, also ohne Nebenanlagen und Stell-
plitze.

- Zum Schluss wird der Quotient ermittelt. Eine Ausnahmeerteilung ist dann moglich,
wenn der ermittelte Quotient der Grundflachen aus a) zu den Grundflachen aus b)
nicht hoher als 0,1 bzw. 10 % ist.

Insgesamt wird mit der fiir Bauherren groBziigigen Regelung ein hohes Mal3 an Flexibilitét fiir
technische Aufbauten gewéhrt.

Hinweis: Auf die Festsetzung einer Geschossflichenzahl nach § 20 BauNVO kann im vorlie-
genden Fall verzichtet werden. Durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und der GRZ
fiir die Hauptanlagen wird die Nutzungsdichte ausreichend geregelt. Eine Beschrinkung der
GFZ bedarf es nicht, da sichergestellt ist, dass die Orientierungswerte fiir Obergrenzen nach
§ 17 BauNVO nicht iiberschritten werden. Bei vollstindiger Ausnutzung der GRZ 0,5 und der
Errichtung von vier Vollgeschossen ergibt sich im SO eine GRZ von 2,0; § 17 BauNVO sieht
fiir Sondergebiete eine GRZ 2,4 als Orientierungswert vor.
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9.4. Uberbaubare Grundstiicksfléiiche, Bauweise

Baugrenze (zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung)

Die tiberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt; diese bilden ein Bau-
fenster. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich am Bauvorhaben des Flacheneigentii-
mers, welches im Zeitpunkt der Planaufstellung in enger Abstimmung mit der Gemeinde
Wustermark entwickelt wird.

Die Baugrenze verlduft in der Regel in einem Abstand von 1,5m um den geplanten Baukor-
per.

Begriindung

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird in Ergdnzung der zuldssigen GRZ die durch Haupt-
anlagen iiberbaubare Grundstiicksfldche definiert. Damit soll der Rahmen fiir das neue stidte-
bauliche Erscheinungsbild des Plangebiets definiert werden. Die Baugrenzen formen ein
Baufenster in der Ausformung des Planvorhabens und gestatten einen gewissen Spielraum; der
Baufensterausweisung liegt eine bis zur stidtebaulichen Figur konkretisierte Planungsvorstel-
lung zugrunde.

Innerhalb des festgesetzten Baufensters kann die Hauptanlage angeordnet werden; der Vorha-
bentriager sieht die Errichtung eines durchgingigen Gebdudes mit Hof-/ Platzsituationen vor.
Das Gebidude erstreckt sich iiber beide Baugebiete hinweg und besteht aus verschiedenen Teil-
blocken, die sich durch unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte auszeichnen.

Im Hinblick auf die Abstandsvorschriften nach Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) ist
festzuhalten, dass die Baugrenzen mehrheitlich in einem Abstand von mehr als 3,0 m zur
Grundstiicksgrenze verlaufen (3,0 m = Mindesttiefe der Abstandflichen); nur im stidostlichen
Bereich des Sondergebiets reicht die Baugrenze bis zu 0,7 m an das Nachbargrundstiick heran.
In der Fliche MNPQ ist die Errichtung der Tiefgaragenzufahrt in Form einer eingehausten Per-
gola geplant und nach den B-Planfestsetzungen zuléssig; die Zufahrt wird unmittelbar an das
Hauptgebédude angebaut und ist damit Bestandteil der Hauptanlage. Die Oberkante der Zufahrt
darf eine Hohe von knapp 5m iiber der Geldndeoberkante nicht iiberschreiten. Durch die Fest-
setzung der Baugrenze in Verbindung mit der zuldssigen Oberkante der baulichen Anlage ge-
stattet der B-Plan Nr. E 44 hier eine Abweichung von den bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen. Siehe auch Begriindung zur Hohe baulicher Anlagen.

Hinweis zur Bauweise nach § 22 BauNVO

Nach § 22 Abs. 1 BauNVO kann im Bebauungsplan ergdnzend zur Festsetzung nach § 23
BauNVO eine offene, geschlossene oder abweichende Bauweise festgesetzt werden. Die Bau-
weise ist vor allem fiir die Einhaltung seitlicher Grenzabsténde relevant: In der geschlossenen
Bauweise ist kein seitlicher Grenzabstand zum benachbarten Grundstiick einzuhalten, in der
offenen Bauweise hingegen schon. In der offenen Bauweise darf die Lange der Gebédude bis zu
50 m betragen. Das Planvorhaben entspricht demnach einer abweichenden Bauweise: es hélt
Abstinde zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen ein, ist aber langer als 50 m.

Auf die ausdriickliche Festsetzung einer Bauweise wird im vorliegenden Fall verzichtet. Es
besteht kein stiddtebauliches Erfordernis, eine Festsetzung zur Bauweise zu treffen. Durch die
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festgesetzten Baugrenzen wird die Anordnung des Gebdudes im Hinblick auf die Einhaltung
von Abstédnden zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen geregelt. Innerhalb der Baugrenzen darf
das Gebédude mit einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden.

9.5. Erschliefung, Nebenanlagen, Leitungsrechte

Die Planzeichnung enthélt die folgenden zeichnerischen Festsetzungen zur verkehrlichen Er-
schlieBung des Plangebiets, zur Verortung von Stellplidtzen und Tiefgaragen sowie von Lei-
tungsrechten:

- FEin- und Ausfahrtsbereiche

- Umgrenzung von Fldchen fiir Stellplitze

- Umgrenzung von Flachen der Tiefgarage

- Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen: , L

- StraBBenverkehrsfldche

- Straflenbegrenzungslinie

Die Begriindung der zeichnerischen Festsetzung erfolgt zusammen mit der jeweiligen textli-
chen Festsetzung. Die Begriindung zur Festsetzung der StraBenverkehrsfldchen ergibt sich aus
den Erliduterungen zur Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereichs (Kap. 9.1). Es handelt
sich dabei ausschlieSlich um die Festsetzung bereits vorhandener 6ffentlicher StraBenverkehrs-
flichen. Die Einteilung der Verkehrsfldche wird durch den B-Plan nicht geregelt. Verkehrsfli-
chen sind gegeniiber anderen Flichen durch die Stralenbegrenzungslinie abzugrenzen. Daher
erfolgt die Festsetzung der StraBenbegrenzungslinie.

TF 6 Flachen fiir den Anschluss der Baugebiete an die Verkehrsflichen

(1) Ein- und Ausfahrten sind nur innerhalb der mit dem Planzeichen 6.4 der PlanZV
eigens dafiir gekennzeichneten Bereiche zuléssig.

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

Begriindung

Der Anschluss der Grundstiicke und Zufahrten fiir Kraftfahrzeuge an die 6ffentliche Verkehrs-
fliche kann geregelt werden, wenn es stadtebaulich erforderlich ist; das ist hier der Fall. Wir-
kung der Festsetzung von Zufahrten ist, dass so bestimmte Stralenabschnitte von Zu- und
Abfahrten zum Baugrundstiick im Hinblick auf die Bediirfnisse des Verkehrs und aus Griinden
der Sicherheit und Gesundheit der Bevdlkerung freigehalten werden.

Das Plangebiet ist iiber die unmittelbar an den rdumlichen Geltungsbereich angrenzenden 6f-
fentlichen Straflen — Rosa-Luxemburg-Allee, Heidelerchenallee und Hauptstralle — erschlossen.
In der Planzeichnung sind zeichnerisch drei Ein- und Ausfahrtsbereiche festgesetzt. Von jeder
der drei StraBBen gelangen die Anwohner und Kunden der Nahversorgungsangebote iiber neu
anzulegende Zufahrten mit dem Fahrzeug in das Plangebiet. Diese drei verschiedenen Ein- und
Ausfahrtsbereiche fiir Kraftfahrzeuge sind notwendig, um einen reibungslosen Verkehrsabfluss
zu gewihrleisten. Durch die zeichnerische Festsetzung in Verbindung mit der textlichen Fest-
setzung Absatz 1 ergibt sich, dass Zufahrten an anderer Stelle unzuldssig sind. Die Verortung
der Zufahrten beriicksichtigt Belange des Immissionsschutzes und der Verkehrssicherheit.
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Hinweis: Die im Entwurfsstand Juli 2022 enthaltene textliche Festsetzung TF 6 (2) zur Begren-
zung der Andienung grofBflichiger Einzelhandelsbetriebe auf die Zufahrt an der Hauptstral3e
wird auf Anregung des Landkreises als Festsetzung gestrichen. Die Streichung ist erforderlich,
da sich nach weiterer Priifung ergab, dass fiir eine solche Regelung im B-Plan die Rechtsgrund-
lage fehlt. Um das stiddtebauliche Ziel jedoch weiterhin verbindlich abzusichern, wird diese
Einschrinkung als Verpflichtung in den stddtebaulichen Vertrag aufgenommen, der vor dem
Abwiégungs- und Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan vom Vorhabentriger bestétigt wer-
den muss. An dem Planungsziel der Gemeinde dndert sich inhaltlich nichts. Allein die Art und
Weise, wie dieses rechtlich abgesichert wird, wird angepasst. Dies geschieht auf Anregung des
Landkreises im Einvernehmen mit dem Vorhabentrager.

Um den Planleser auf den Sachverhalt aufmerksam zu machen, wird ein weiterte Hinweis ohne
Normcharakter auf die Planurkunde aufgebracht (siche Kap. 9.9).

Auch wenn sich im Ergebnis inhaltlich nichts am Regelungsziel und —inhalt éndert, fiihrt die
die Streichung des Absatzes 2 der textlichen Festsetzung 6 zu einer Anderung des Bebauungs-
planentwurfs nach der 6ffentlichen Auslegung. Dementsprechend sind geméll § 4a Abs. 3
BauGB die Stellungnahmen erneut einzuholen. Da von der Anderung des Entwurfs die Grund-
ziige der Planung nicht beriihrt werden, kann die erneute Beteiligung auf die moglicherweise
beriihrten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange begrenzt werden. Zudem geniigt eine ver-
kiirzte dffentliche Auslegung zur Beteiligung der Offentlichkeit. Stellungnahmen kénnen nur
zu diesen gednderten Planinhalt abgegeben werden.

TF 7  Stellplitze, Neben- und Werbeanlagen

(1) Die den Nutzungen im Plangebiet dienenden Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge sind ober-
irdisch nur als ebenerdige, nicht iiberdachte Stellpldtze innerhalb der in Planzeich-
nung abgegrenzten Flache fiir Stellpldtze allgemein zulédssig. Innerhalb der Flachen
fiir Stellplétze sind auch Abstellplétze fiir Fahrrdder und Motorrdder sowie Nebenan-
lagen nach § 14 BauNVO zulissig, die den Nutzungen im Plangebiet dienen. Dies
gilt auch fiir Werbeanlagen nach Absatz 6.

(2) Innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache sind Stellplidtze und Garagen nur in
unterirdischen Geschossen zuldssig. In den Flichen, in denen sich die {iberbaubaren
Grundstiicksfliche und die Fliche fiir Stellplétze tiberlagern, bleibt Absatz 1 unbe-
riihrt.

(3) Unterirdische Geschosse fiir Stellpldtze und Garagen sind innerhalb der in der Ne-
benzeichnung 1 mit dem Planzeichen 15.3 PlanZV festgesetzten Flache ,,TGa* all-
gemein zuldssig. In den unterirdischen Geschossen nach Satz 2 sind auch
haustechnische Anlagen und Riume der Hauptanlagen allgemein zuldssig.

(4) Innerhalb der Flache M, N, P, Q, M sind die Unterbringung haustechnischer Anlagen
und Rdume sowie die Errichtung einer Zufahrt in die Tiefgarage zuléssig.

(5) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Errichtung von Brunnen und von
Anlagen mit Erdwdrmesonden unzuléssig.

(6) Werbeanlagen sind ausschlieBlich fiir Waren und Dienstleistungen an der Stétte der
Leistung zuldssig, nicht jedoch als Fremdwerbung.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1, 4 BauGB, 8§ 11 Abs. 2 BauNVO, § 12 Abs. 4 BauNVO, §
14 Abs. 1 und Abs. 2 i.V.m. 8 1 Abs. 6 BauNVO)

Begriindung

Die Absitze 1, 2 und 3 beschéftigen sich mit der Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Absatz
4 regelt die Zuléssigkeit einer eingehausten Zufahrt in die Tiefgarage, die an das Hauptgebaude
angebaut werden soll. Absatz 5 beriicksichtigt die Anforderungen der Trinkwasserschutzzone.
Absatz 6 trifft Vorgaben fiir Werbeanlagen.

In Ergdnzung der Hauptanlagen sind regelmiflig Nebenlagen, Anlagen fiir den ruhenden Ver-
kehr sowie Werbeanlagen in einen Baugebiet erforderlich und von den Bauherren gewiinscht.
Deren Zuléssigkeit soll sich im vorliegenden Planfall jedoch nicht uneingeschrénkt nach den
Vorschriften der §§ 12 und 14 BauNVO richten. Nach § 1 Abs. 3 BauNVO gilt: Durch die
Festsetzung eines Baugebietes werden die Vorschriften der §§ 2 bis 14 BauNVO Bestandteil
des Bebauungsplans, soweit nicht etwas anderes bestimmt wird. Somit auch die Bestimmungen
zu Stellpldtzen, Garagen sowie zu Nebenanlagen. Die Bestimmungen der Absitze 1 bis 6 {iber
die Zuldssigkeit von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen gelten gleichermalen fiir das
festgesetzte urbane Gebiet und fiir das Sondergebiet.

Absatz 1

Absatz 1 regelt in der Hauptsache die Zuldssigkeit oberirdischer Stellplatzflachen fiir Kraft-
fahrzeuge und stellt klar, dass auch Fahrrdder und Motorrdder sowie andere Nebenanlagen in-
nerhalb der zeichnerisch umgrenzten Stellplatzflichen (,,St*) verortet werden diirfen. Da
Stellplatzfldchen das stddtebauliche Erscheinungsbild priagen und zugleich immissionsrelevant
sind, bedarf es der Regelung.

GemilB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB konnen aus stiddtebaulichen Griinden u.a. die Fldchen fiir Ne-
benanlagen und Stellplitze festgesetzt werden. Dies geschieht im B-Plan E 44 zeichnerisch
durch die Festsetzung von zwei getrennten ,,Fléchen fiir Stellplédtze* (St). Diese Fliachen liegen
zwischen dem Baukdrper und der Rosa-Luxemburg-Allee. Die ebenerdigen Stellpldtze sollen
vor dem Gebdude angeordnet werden. Die beiden Stellplatzflachen sind voneinander getrennt,
um die Anlage des Quartiersplatzes nicht zu storen.

Neben einer zeichnerisch eingegrenzten Verortung der Stellplatzflichen vor dem Baukorper ist
eine textliche Regelung hier in Ergénzung geeignet. Es wird klargestellt, dass nur Stellplitze,
die fiir Nutzungen im Plangebiet erforderlich oder zweckdienlich sind, zuléssig sind. Die Stell-
plétze sollen ebenerdig — also nicht erhoht oder in Form von Parkpaletten — und als nicht iiber-
dachte Fldachen gestaltet werden. Carports sind damit unzuléssig. Die Regelung beriicksichtigt
Belange des Ortsbildes.

Innerhalb einer fiir Stellplétze festgesetzten Flache sind ohne weitere Festsetzungen nur dessen
tibliche Bestandteile zuldssig, d.h. Stellplétze, ihre Zufahrten und ggf. einfassende Griinstruk-
turen. Nicht zuldssig wéren andere Nutzungen oder untergeordnete Nutzungen. Daher wird fest-
gesetzt, dass Abstellpldtze fiir Fahrrdder und Motorrdder sowie Nebenanlagen nach § 14
BauNVO als auch gebietsvertriagliche Werbeanlagen ebenfalls innerhalb der St-Flache zuldssig
sind.

Absatz 2

Absatz 2 schlieft oberirdische Stellplatzgeschosse aus stddtebaulichen Griinden aus. Im Plan-
gebiet sind demnach nur unterirdische Garagengeschosse zulissig.
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Der Bebauungsplan enthilt nicht nur zeichnerische Festsetzungen tiber die Flache fiir oberirdi-
sche Stellplitze, sondern auch fiir die Tiefgarage (Nebenzeichnung 1) sowie die dazugehorigen
Ein- und Ausfahrtsbereiche. Wie bereits in Kap. 6.7.1 dargelegt, erfolgt die ErschlieBung fiir
den motorisierten Verkehr iliber die Heidelerchenallee, Rosa-Luxemburg-Allee und Haupt-
stra3e. Die Tiefgarageneinfahrt liegt im stidwestlichen Bereich des Gebdudes. Gemal3 § 12 Abs.
4 BauNVO kann, wenn besondere stddtebauliche Griinde dies fordern, im Bebauungsplan fest-
gesetzt werden, dass nur in bestimmten Geschossen Garagen zuldssig sind. Diese Festsetzung
kann auch fiir Geschosse unterhalb der Geldndeoberfldche erfolgen. Im vorliegenden Planfall
sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche Stellpldtze und Garagen nur in unterirdi-
schen Geschossen zuldssig. Die Vielzahl der Nutzungen, die in dem Gebiet untergebracht sind,
zieht eine nicht unerhebliche Stellplatzpflicht nach sich. Teilweise findet diese Stellplatzpflicht
bereits oberirdisch Beachtung. Da durch die ebenerdigen Stellplatzflichen nicht alle notwendi-
gen Stellplétze errichtet werden konnen, soll zusétzlich unterirdisch eine zweigeschossige Tief-
garage errichtet werden. Diese Tiefgarage soll sowohl den Bewohnern als auch durch den
Kunden des grof3flachigen Nahversorgers zur Verfligung stehen.

In den Fléachen, in denen sich die liberbaubare Grundstiicksflache und die Flédche fiir Stellplatze
iiberlagern, bleibt Absatz 1 unberiihrt. Sprich: In diesem Uberlagerungsbereich sind auch eben-
erdige Stellpldtze auBerhalb des Gebédudes nach den MaB3gaben des Absatzes 1 zuldssig. Die

Uberlagerung der beiden Flachenkategorien soll einen gewissen Spielraum fiir das Planvorha-
ben schaffen.

Absatz 3

Soweit Tiefgaragen nicht innerhalb des Baukorpers untergebracht werden sollen oder kdnnen,
muss fiir sie eine iiberbaubare Flidche ausgewiesen werden. Das ist hier der Fall und geschieht
in der Nebenzeichnung 1. Die geplante Tiefgarage ist teilweise grof3er als das aufstehende Ge-
bdude. Die Ausdehnung der Fliche TGa umfasst auch Licht- und Luftschiachte der Tiefgarage
und ragt daher auch in die Fliche zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern hinein.

Innerhalb der Umgrenzungslinie mit der Bezeichnung ,,TGa* sind Stellplitze in unterirdischen
Geschossen allgemein zulédssig. Zusétzlich dienen die beiden Untergeschosse der Unterbrin-
gung von technischen (Haus)-Anlagen und von Abstellrdumen fiir Miill sowie als Keller- oder
Fahrradabstellraume.

Absatz 4

Um die Larmbelastung fiir die angrenzenden Nachbarn und die Bewohner im Plangebiet selbst
zu minimieren, soll die Zufahrt in die Tiefgarage im siidostlichen Teilbereich des Sondergebiets
erfolgen. Die Zufahrt soll eingehaust und an das Hauptgebaude angebaut werden. Die maximale
Ausdehnung des Anbaus an das Hauptgebdude wird durch die festgesetzte Flaiche MNPQ defi-
niert. Die Anlieferung des Nahversorgers erfolgt neben der Tiefgargenzufahrt. Innerhalb der
Flache MNPQ sollen auch haustechnischen Einrichtungen zuléssig sein.

Absatz 5

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone III Radelandberg. Laut der techni-
schen Giitevorschrift TGL 24348/02 bestehen gewisse Verbote und Nutzungsbeschrinkungen
in der Schutzzone III. Diese sind auch Bestandteil der Neufestsetzung des Wasserschutzgebie-
tes Radelandberg. Gemil3 § 1 Absatz 9 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein zuldssigen oder ausnahmsweise zulés-
sigen baulichen und sonstigen Anlagen — hier Brunnen und Erdwdrmesonden — nicht zulédssig
sein konnen. Die Festsetzung von Unterarten der Nutzung bedarf besonderer stiadtebaulicher
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Griinde. Hier gilt: Um dem Grundwasser nicht zu schaden, sind Brunnen sowie Erdwirmeson-
den im Plangebiet nicht zuldssig.

Absatz 6

Die vorgesehene Festsetzung fiir Werbeanlagen an der Stétte der Leistung dient dazu, eine har-
monische duBere Gestaltung von Anlagen der AuBBenwerbung sicherzustellen. Zudem soll deren
Dominanz und baugestalterisch negative Wirkung im Plangebiet vermieden werden.

Werbeanlagen, die auf die im Gebiet angesiedelten Nutzungen hinweisen, sollen zulédssig sein.
Satz 1 stellt dies fiir die Praxis der Bauantragstellung klar.

Ausgeschlossen werden dagegen Werbeanlagen, die fiir Fremdwerbung bestimmt sind. Solche
Werbeanlagen werben fiir Produkte oder Dienstleistungen, die nicht am Ort der Werbung an-
geboten werden, z.B. Werbung fiir Erfrischungsgetrinke an einer gut einsehbaren Stelle der
Fassade, ohne dass genau dort dieses Getrénk gekauft werden kann. Solche Werbung wird meist
besonders auffillig gestaltet, um einen gut frequentierten Ort zur Werbung zu nutzen — und ist
daher stidtebaulich prigend. Diese Priagung ist jedoch hier unerwiinscht, da sie der Aufwertung
des Ortsteilzentrums entgegensteht und nicht zur Steigerung der Attraktivitit beitragt.

Da derartige Werbeanlagen eine Art der Nutzung darstellen, konnen sie nicht durch ortliche
Gestaltungsfestsetzungen (auf der Rechtsgrundlage des § 87 BbgBO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
ausgeschlossen werden, sondern nur als Regelung zur Art der Nutzung (mit der Rechtsgrund-
lage des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

TF 8 Verringerung der Anzahl der notwendigen Stellplitze
Gemal § 5 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wustermark vom 12.03.2019 (veroffentlicht
im Amtsblatt Nr. 3 vom 02.04.2019) wird die Anzahl der notwendigen Stellpldtze im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans wie folgt verringert:
Nr. Nutzungsart Zahl der Stell- Zahl der Stell-
. plitze gem. Sat- | plitze verrin-
Bezeichnung gem. Satzung vom ¢ sich
12.03.2019 zung vom gert sich um
e 12.03.2019
2 Gebiude mit Biiro-, Verwaltungs- und Praxisriumen
2.1 Biiro- und Verwaltungsrdume allge- | 1 je 40 m*> Nutz-
mein fliche 15 %
2.2 Réume mit erheblichem Besucherver- | 1 je 30 m? Nutz-
kehr (Schalter-, Abfertigungs-, Bera- | fliche
tungsraume Kanzleien oder Praxen)
3 Verkaufsstiitten
3.1 . S 1 je 40 n?
Laden, Geschéaftshauser Nutzfliche
: . - . 15 %
3.2 Einkaufszentren, groBfldchige Einzel- | 1je 20 m? Brutto-
handelsbetriebe, sonstige groBflichige | Grundflache
Handelsbetriebe gemdl § 11 Abs. 3
BauNVO
aus 6 | Gaststiitten und Beherbergungsbetriebe
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6.1 Gaststitten, Diskotheken, Vereins- | 1 je 10 m? Gast-

0
heime. Clubhduser o. A. raumfliche 5%

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. 8 87 Abs. 4 BbgBO, § 5 der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Wustermark vom 12.03.2019)

Begriindung

Aus stidtebaulichen Griinden und zur Beriicksichtigung der Belange des Umwelt- und Klima-
schutzes trifft der Bebauungsplan Regelungen zu Stellpldtzen. Neben den Vorgaben tiber die
Verortung der Stellpliatze im Plangebiet soll deren Anzahl nach Mdéglichkeit reduziert werden.
Die B-Plan-Vorgaben zur Verortung der Stellplatzflichen und zur zuldssigen Reduktion ge-
werblicher Stellpldtze dienen der stiadtebaulichen Gestaltung, der Vermeidung von Kfz-Ver-
kehr sowie einem verringerten Fldchenbedarf des Bauvorhabens und damit einer geringeren
Inanspruchnahme des Schutzguts Boden.

Die Zahl der notwenigen Stellplétze fiir Bauvorhaben ergibt sich in der Gemeinde Wustermark
nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung?®. In Anlage 1 der Satzung sind Richtzahlen fiir die
verschiedenen Nutzungsarten benannt. § 5 der gemeindlichen Stellplatzsatzung sieht vor, dass
eine Abweichung von diesen Richtzahlen zugelassen werden kann. Demnach kann die Anzahl
der notwenigen Stellplédtze verdndert werden, wenn die Ortlichen Verhéltnisse oder die beson-
dere Art oder Nutzung der baulichen Anlage dies erfordern oder zulassen.

Die in § 5 angefiihrten ortlichen Verhiltnisse und auch die besondere Nutzungsart liegen hier
vor: Sowohl die rdumliche Lage im Ortsteilzentrum (ZVB) mit optimaler Erreichbarkeit fiir
FuBginger, Radfahrer und OPNV-Nutzer als auch die Nutzungsmischung am Standort selbst,
die eine Mehrfachnutzung von Stellpldtzen zu unterschiedlichen Tageszeiten gestattet, spre-
chen fiir einen verringerten Stellplatzbedarf, sodass der Bebauungsplan baugebietsbezogen eine
Minderung der notwendigen Stellplitze fiir die in der textlichen Festsetzung benannten gewerb-
liche Nutzungen gestattet.

TF 9 Belastung mit Leitungsrechten

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache ,,L* ist durchgéingig mit einem Leitungs-
recht zur Niederschlagsentwisserung zugunsten der Gemeinde Wustermark zu belas-
ten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB konnen die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten
der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstrigers oder eines beschrankten Personenkreises zu be-
lastenden Flichen festgesetzt werden. Eine Festsetzung nach Nr. 21 bedarf darauf bezogener
stadtebaulicher Griinde.

Die Belastung des privaten Grundstiicks mit einem Leitungsrechts fiir die Niederschlagsent-
wisserung ist erforderlich, um die Entwisserung des geplanten Kreisverkehrs im Kreuzungs-
bereich von Hauptstrale und Rosa-Luxemburg-Allee zu gewéhrleisten. Hier sollen Leitungen

26 Stellplatzsatzung der Gemeinde Wustermark vom 12.03.2019 (verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 3 vom 02.04.2019).
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verlegt werden konnen, um die siidlich angrenzende Fliche zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers zu erreichen. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen stehen im Gemeindeeigentum.
Daher ist die Gemeinde die Begiinstigte.

Durch die textliche Festsetzung wird die erforderliche Eintragung von Leitungsrechten im Bau-
lastenverzeichnis vorbereitet.

9.6. Festsetzungen zum Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen
Immissionskonflikte, die durch Uberplanung stérempfindlicher Bestandgebiete entlang von
stark befahrenen Stralen oder in Nachbarschaft gewerblicher Nutzungen entstehen, sind auf
der Ebene der Bebauungsplanung aufzukldren und zu bewéltigen. So ist es auch hier: Das Plan-
gebiet liegt im Ortszentrum von Elstal, die Hauptverkehrsachsen des Ortsteils Elstal (Haupt-
strale und Rosa-Luxemburg-Allee) grenzen unmittelbar an. Westlich des Plangebiets ist ein
Lebensmittelmarkt mit vorgelagerter Stellplatzflache anséssig, von dem ebenfalls Gerdusche
ausgehen. Weiterhin sieht die Planung selbst eine Mischung von Wohnen, Gewerbe und Ein-
zelhandel vor. Somit werden schutzwiirdige Nutzungen angesiedelt, deren mdgliche Betroffen-
heit durch den gewerblichen Larm sowie den Verkehrsldrm zu priifen ist.

Zur Aufkldrung der Larmsituation im Bestand und bei Umsetzung der Planung einschlieBlich
der allgemeinen Verkehrsentwicklung im Ortsteil Elstal wurde eine Lirmprognose?’ erarbeitet.
Die Larmprognose baut dabei auf den Berechnungen eines Verkehrsgutachtens®® auf. Auf der
Grundlage der Architektenplanung konnte auch der zu erwartende gewerbliche Lirm des Bau-
vorhabens modelliert werden.

Der Gutachter ermittelte folgende Konflikte, fiir die z.T. die Aufnahme von Festsetzungen zum
Immissionsschutz in den Bebauungsplan notwendig ist:

- Die maBigebliche Lirmeinwirkung auf das Plangebiet von aullen erfolgt im Bestand
durch die unmittelbar angrenzenden Stralen und Einzelhandelsbetriebe bzw. deren
Parkplatzldrm. Tags werden die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Urbane Ge-
biete eingehalten. Nachts ergeben sich leichte Uberschreitungen von maximal 4 dB an
der Rosa Luxemburg-Allee. An der zur Hauptstra3e orientierten Baugrenze ergeben
sich Uberschreitungen von bis zu 5 dB.

- Mit der prognostizierten allgemeinen Verkehrsentwicklung auf der Hauptstra3e und
der Rosa-Luxemburg-Allee kommt es zu einer weiteren Zunahme der Verkehrs-
larmeinwirkung auf das Plangebiet. Das Planvorhaben zieht zudem zusédtzliche Ver-
kehre nach sich, dieser fillt jedoch weniger ins Gewicht als die allgemein
prognostizierte Verkehrslirmzunahme. Insgesamt kommt der Gutachter zu folgenden
Ergebnissen: An den zur Rosa-Luxemburg-Allee orientierten Fassaden ergeben sich
Beurteilungspegel durch Stralenverkehrsgerdusche von bis zu LrT = 63 dB(A) und
LrN =56 dB(A). Im Bereich der Anlieferung an der Hauptstra3e betragen diese bis zu

27 Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark 11, GENEST -Werner Genest und Partner Ingenieurgesell-

schaft mbH, 22.09.2021

28 HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan E 44 , Heidesiedlung
Nord“ an der Rosa-Luxemburg-Allee in Elstal Wustermark, Berlin, 20. Juli 2021
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LT =66 dB(A) und LrN = 58 dB(A). An den larmabgewandten Fassaden, insbeson-
dere in den beiden Innenhdfen ergeben sich Beurteilungspegel von LiT < 54 dB(A)
und LrN <47 dB(A). Insgesamt liegen die Beurteilungspegel im Prognose-Planfall ca.
2 dB iiber denen im Analyse-Planfall. Dies begriindet sich aus der anndhernden Ver-
dopplung des Verkehrsautkommens auf den umliegenden Straf3en.

- Zum Verkehrsaufkommen auf den 6ffentlichen Stral3en kommt Gewerbeldarm hinzu,
der durch das Planvorhaben selbst ausgeldst wird. Die planungsrechtlich relevanten
Larmquellen im Plangebiet selbst sind die ebenerdigen Parkplitze, die Tiefgaragenzu-
fahrt und die Lkw-Anlieferung. Dabei wurde ermittelt, dass die Immissionsrichtwerte
der TA Larm mit einer Ausnahme vollstindig eingehalten werden. Die Ausnahme
stellt das Erdgeschoss im Bereich der Lkw-Anlieferung im Plangebiet dar. Hier sind
nach aktuellem Planungsstand allerdings keine schutzbediirftigen Nutzungen zuléssig.
Geplant sind hier ein Miillraum und Fldchen des Einzelhandels. Im 1. OG werden die
Immissionsrichtwerte nachts ausgeschopft. Grundlage fiir die gutachterliche Prognose
ist die Annahme, dass die gewerbliche Nutzung im Nachtzeitraum (22 Uhr bis 6 Uhr)
nicht mehr immissionsschutzrechtlich relevant ist und die Tiefgaragenzufahrt einge-
haust ist.

Trotz der dargelegten Larmbelastungen soll die bauliche Nutzung des Plangebiets durch Woh-
nen und Gewerbe ermoglicht werden. Dies begriindet sich vor allem darin, dass das Plangebiet
in einem festgelegten zentralen Versorgungsbereich gelegen ist und ein Bedarf nach Wohnraum
besteht. Die Wiedernutzung des Plangebiets ist ein wichtiger Baustein der Ortsteilentwicklung
von Elstal.

Im Rahmen der Abwagung wurden zunéchst folgende grundsitzlichen Mafinahmen zur Losung
oder Minimierung der Larmkonflikte gepriift:

1. Trennungsgrundsatz gemal § 50 BImSchG:
Der Trennungsgrundsatz ist nach der Rechtsprechung nicht als zwingendes Gebot, sondern als
»2Abwigungsdirektive® zu verstehen. Wie weit er umgesetzt werden kann, ergibt sich aus der
jeweiligen stidtebaulichen Situation und der planerischen Konzeption. Bei diesem Bebauungs-
plan kann der Trennungsgrundsatz gemif § 50 BImSchG zum Schutz der empfindlichen Nut-
zungen nur teilweise umgesetzt werden:

- Aufgrund der rdumlichen Lage, der Plangebietsgro3e und den angestrebten Nutzungen
ist die Anordnung oder Untergliederung der Baugebiete nach Schallschutzkriterien
nicht umsetzbar.

- Schallschutz durch die Festsetzung von Baugrenzen mit ausreichendem Abstand zur
Larmquelle (oder die Festsetzung von Fliachen, die von einer Bebauung freizuhalten
sind) ist aufgrund der Lage des Plangebiets an ortlichen HauptstraBBen aufgrund des
Zuschnittes des Plangebiets ebenfalls nur bedingt mdglich. Das festgesetzte Baufens-
ter schafft jedoch durch die riegelartige Bebauung lirmabgewandte Wohnbereiche.

2. Aktive Malinahmen tragen in diesem Fall ebenfalls nicht hinreichend zu einer L6-
sung bei:
Errichten von Larmschutzwanden oder —wallen

Larmschutzwinde oder —wille sind fiir das Plangebiet aus stddtebaulichen Griinden nicht er-
wiinscht und aus Platzgriinden unrealistisch: Wegen der zukiinftigen Gebdudehdhen und der
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angestrebten vielfiltigen Austauschbeziehungen (Zugéinge, Fenster, Quartiersplatz usw.) stiin-
den abschirmende Wénde dem Ortsbild und der Nutzbarkeit entgegen. Beide Mallnahmen wi-
ren gravierend und unzumutbar. Eine Abschirmwirkung kann zumindest teilweise auch durch
das Festsetzen von Baufenstern erreicht werden (,,ldrmrobuster Stddtebau®). Von dieser Mog-
lichkeit wurde Gebrauch gemacht. Die stralenabgewandten Fassaden sind durch die mindes-
tens dreigeschossige Bebauung selbst abgeschirmt.

Malnahmen an der Schallquelle

Die maf3igeblichen Larmimmissionen werden zu einem grof3en Teil durch den Straenverkehr
erzeugt. Regelungen zur Begrenzung der Fahrzeuge bzw. zu Fahrzeugtypen oder Geschwindig-
keitsbegrenzungen sind durch die Bauleitplanung nicht moglich.

Die Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h wiirde zu
einer Pegelminderung von 3,2 dB fiihren und wére eine zielfiihrende MalBnahme aul3erhalb des
B-Plans.

Fiir den gewerblichen Larm gilt, dass auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens betriebs-
organisatorische Maflnahmen beauflagt werden konnen, die sicherstellen, dass die Werte der
TA-Larm eingehalten werden. Der B-Plan selbst setzt nur die Einhausung der rdumlich im B-
Plan verorteten Tiefgaragenzufahrt fest. Hingegen ist eine Festsetzung zur Lage und der bau-
lich-technischen Gestaltung der Lkw-Anlieferung des groBflichigen Lebensmittelmarktes aus
stddtebaulichen Griinden nicht erforderlich. Das vorliegende Larmgutachten priift eine Variante
der moglichen Bauausfiihrung. Dabei handelt es sich um den sog. worst-case: die Lkw-Anlie-
ferung ist im Hinblick auf die siidlich angrenzende schutzbediirftige Wohnnutzung an der
nichstgelegenen Stelle verortet. Bei dieser Ausfithrung besteht kein Lirmkonflikt mit dem
Nachbarn. Die Lage der Lkw-Anlieferung kann bei der Umsetzung der Planung auch weiter
von dieser Stelle abriicken, ohne dass es zu einem Larmkonflikt kommen kann. Innergebietlich
zeigt die Larmprognose, dass baulich-technische Maflnahmen im Rahmen der Baugenehmi-
gung beauflagt werden konnen, um den Larmkonflikt am Bauvorhaben selbst zu 16sen.

Da die dargestellten Grundsédtze und Mallnahmen z.T. nicht umsetzbar sind, z.T. nicht ausrei-
chen, sind fiir eine abwégungsgerechte Bauleitplanung nach hochstrichterlicher Rechtspre-
chung Festsetzungen zu Schallschutzmafinahmen fiir schutzbediirftige Nutzungen erforderlich.
Hierzu werden auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen zum pas-
siven Schallschutz in den Plan aufgenommen, mit denen den Empfehlungen aus dem Schall-
schutzgutachten gefolgt wird:

Zeichnerische Umsetzung

In der Nebenzeichnung 2 der Planzeichnung werden die mafigeblichen Auenldrmpegel La
zur Ermittlung des mindestens erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Males
R’w.ges der Aullenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume nach DIN 4109-2:2018-01
dargestellt.

Begriindung

Die Anforderungen des baulichen Schallschutzes gegen AuBBenldrm ergeben sich aus der DIN
4109, die in Abhingigkeit von dem AuBlenlirmpegel ein fiir die AuBBenbauteile erforderliches
LuftschallddmmmaR vorgibt. Die vorliegende Larmprognose hat die maf3geblichen Larmpegel-
bereiche ermittelt (siche nachstehende Abbildung). Diese sind als Grundlage fiir die spitere
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Berechnung bei Bauvorhaben auf die Planurkunde aufgenommen. Die maBgeblichen Auflen-
larmpegel La (berechnet nach DIN 4109, Teil 2) dienen als Eingangswerte in die Berechnung
des notwendigen Schalldimm-Males.

Das Gutachten ist Bestandteil der Unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung und damit auch Be-
standteil der Verfahrensakte.

Mugrnggeter:
Dutttsche Anminglon
Betedigungsversatiungs Gebt
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Abbildung 20: Liarmpegelbereiche zur Festsetzung nach DIN 4109-1
Quelle: Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark II, GENEST, 22.09.2021

TF 10 Schutz vor Verkehrslarm

(1) Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen Anlagen miis-
sen die AuBBenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume der Gebdude ein bewerte-
tes Gesamt-Bauschallddmm-Mall (R‘w,ges) aufweisen, das nach folgender
Gleichung geméf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist:

R’w, ges = La — KRaumart
mit La = maBgeblicher AuBlenlarmpegel
mit KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafigeblichen AuBlenldrmpegels La erfolgt entsprechend Abschnitt
4.4.5.2 gemal DIN 4109-2:2018-01.
Die zugrunde zu legenden maf3geblichen AuBlenldrmpegel (La) ergeben sich aus den in
der Nebenzeichnung 2 dargestellten Larmpegelbereichen i. V. m. Tabelle 7 der DIN
4109-1:2018-01.

(2) Bei Wohnungen, die nicht iiber mindestens einen Aufenthaltsraum mit einem Fenster
zur lirmabgewandten Gebdudeseite verfiigen sowie bei Wohnungen mit mehr als zwei
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Aufenthaltsrdumen, die nicht iiber mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit einem Fens-
ter zur larmabgewandten Gebaudeseite verfiigen, sind die liiftungstechnischen Anfor-
derungen fiir die schutzwiirdigen Rdume durch den Einsatz von schallgedimmten
Liiftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln > 50 dB(A) zu erfiillen oder
es miissen im Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung gleichwertige Maflnahmen bau-
technischer Art durchgefiihrt werden. Als larmabgewandte Gebdudeseite gelten Fassa-
den mit einem Beurteilungspegel LtN < 50 dB(A).

(3) An Gebédudefassaden mit einem Beurteilungspegel tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) > 63
dB(A) (sog. larmbelastete Fassade) sind baulich verbundene Auflenwohnbereiche von
Wohnungen, die ausschlieBlich an der larmbelasteten Fassade {iber Aulenwohnberei-
che verfligen, nur als verglaste Vorbauten oder verglaste Loggien zuléssig.

(4) Die innerhalb der Fliche M,N,P,Q,M zulidssige Zufahrt zur Tiefgarage ist einzuhausen
(schallddmmende Einhausung).

(5) Von den in Absatz 1 bis 4 getroffenen Anforderungen abweichende Mallnahmen oder
geringere Schallddimm-MaBe sind zuldssig, wenn durch Sachverstindige fiir Schall-
schutz nachgewiesen wird, dass damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gesi-
chert sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Hinweis: Die Normen DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 kdnnen bei der Ge-
meindeverwaltung der Gemeinde Wustermark, Hoppenrader Allee 1 in 14641 Wustermark
wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Begriindung
Absatz 1

Die menschliche Gesundheit ist ein abwigungserheblicher Belang. Zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsbedingungen muss daher ein ausreichender passiver Luftschallschutz an den
betroffenen AuBlenbauteilen (Fassaden einschlieBlich der Fenster sowie Dicher) des Gebaude-
komplexes erfolgen. Mit passiven Schallschutzmafinahmen wird die H6he der Larmimmissio-
nen im Inneren der schutzbediirftigen Gebdude in den ,,schutzbediirftigen Aufenthaltsriumen
ausreichend verringert. Die Vorschrift ist — so wie alle planungsrechtlichen Vorschriften — ge-
miB § 29 BauGB im Rahmen der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von Vorhaben
zu beachten.

Die Festsetzung verwendet den eindeutigen Begriff der schutzbediirftigen Rdume entsprechend
der DIN-Norm 4109: Dies sind Rdume, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen
und die gemal ihrer Zweckbestimmung auf Schallschutz angewiesen sind, z.B.

- Wohnrdume (einschlieBlich Wohndielen, Wohnkiichen),

- Schlafrdume (einschlieBlich Ubernachtungsriumen in Beherbergungsstitten),
- Bettenrdume in Krankenhdusern und Sanatorien,

- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und dhnlichen Einrichtungen,

- Biirordume,

- Praxisrdume, Sitzungsrdume und dhnliche Arbeitsrdume.
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Flure, Verkehrsflichen oder Nebenrdume zdhlen nicht zu den schutzbediirftigen Rdumen,
ebenso wenig Rdume, in denen infolge ihrer Nutzung nahezu stindig ein erhohter Gerduschpe-
gel vorhanden ist.

Rechtstechnik der Festsetzung — Erlauterung in Kurzform:

Die Festsetzung schreibt vor, dass bei samtlichen Bauvorhaben (Neubau, Umbau, Umnutzung)
ausgehend von den malgeblichen AuBenldrmpegeln La (aus der Nebenzeichnung) und der
schutzwiirdigen Nutzung (z.B. Wohnen oder Biiro) unter Anwendung der DIN 4109-1 zunichst
die Mindestanforderungen an die Schallddmmung bestimmt werden, also der notwendige
Schutz der Innenrdume vor Larm von auf3en.

Sodann muss fiir die Baugenehmigung ein Schallschutznachweis erbracht werden. Dazu wird
anhand der geplanten Bauweise (Grundriss, Wandaufbau, Fensterart usw.) und unter Beriick-
sichtigung von Fehlerzuschldgen berechnet, ob die konkret beantragte Bauweise in ausreichen-
dem MafBe schallddmmend ist.

Die textliche Festsetzung erfiillt 1.V.m. der Planzeichnung einschlieBlich der Angabe der mal3-
geblichen AuBenldarmpegel La in der Nebenzeichnung und i.V.m. dem Verweis auf die DIN
4109 in der Fassung vom Januar 2018 das Kriterium der Bestimmtheit, denn die am Bau Betei-
ligten konnen das MaB3 des baulichen Schallschutzes eindeutig aus dem Bebauungsplan unter
Anwendung der DIN 4109 bestimmen.

Da die DIN 4109 keine 6ffentlich-rechtliche Norm ist, wurde sie nicht durch Veroffentlichung
in einem Gesetz- und Verordnungsblatt, Ministerialblatt oder dergl. der Offentlichkeit zuging-
lich gemacht, sondern ist vielmehr kostenpflichtig beim Herausgeber zu erwerben. Da es fiir
die Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans als gemeindlicher Satzung erforderlich ist, dass
seine Festsetzungen eindeutig, bestimmbar und der Allgemeinheit zugénglich sind, hilt die Ge-
meindeverwaltung die DIN-Norm so wie auch den Bebauungsplan selbst zur Einsichtnahme
bereit.

Hierzu ist der Festsetzung ein Hinweis beigefiigt.
Absatz 2

Neben der Dimmung der Auflenbauteile ist die Grundrissgestaltung von Wohnungen grund-
satzlich ein geeignetes Mittel zur Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse: ruhebediirftige Wohn-
und Schlafriume werden dabei zur lirmabgewandten Gebdudeseite angeordnet. Auf eine ex-
plizite Festsetzung wird hier nach Abwégung verzichtet. Denn die Festsetzung ist nicht sinnvoll
bei sehr kleinen Wohnungen sowie bei baulichen Situationen, wo entsprechende Grundrisslo-
sungen schwer umsetzbar sind oder einen unangemessen hohen ErschlieBungsaufwand erfor-
dern. Das ist hier der Fall:

Der Bebauungsplan und das Bauvorhaben sehen mit dem geschlossen Gebéduderiegel eine sehr
larmrobuste Kubatur vor, allerdings sind auch viele kleine Wohnungen mit ErschlieBung {iber
einen Mittelflur beabsichtigt. Kleine Wohnungen fiir Senioren sollen dem Quartierplatz und der
Rosa-Luxemburg-Allee zugewandt sein, um eine Teilhabe am bunten Treiben zu ermdglichen.
Die Erfahrungen belegen, dass Senioren oftmals Wohnungen bevorzugen, die eine Aussicht auf
das bewegte Alltagsleben gestatten. Dieses Angebot soll hier geschaffen werden. Zugleich gibt
es zahlreiche Wohnungen, die nach Stiden und damit zur larmabgewandten Seite orientiert sind
oder aber grofle durchgesteckte Wohnung mit Fenstern zu beiden Seiten. Der Vorhabentriger
beriicksichtigt das in seinem Bauvorhaben.
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Um gesunde Wohnverhéltnisse und einen ruhigen Nachtschlaf bei ausreichender Beliiftung pla-
nungsrechtlich auch fiir die stralenseitig zugewandten Wohnungen abzusichern, wird die Fest-
setzung des Absatzes 2 getroffen.

Demnach muss das Bauvorhaben passive SchallschutzmafBBnahmen vorsehen. Dafiir sind beson-
dere Fensterkonstruktionen (z.B. sog. Hafencity-Fenster, Prallscheiben, Schallschutzloggien,
etc.) oder bauliche Mallnahmen gleicher Wirkung zu wihlen. Diese Schallschutzmafnahmen
bieten sich dort an, wo keine larmabgewandten Grundrisse umgesetzt werden kdnnen und fiir
eine etwaige Ubergangszeit, bis die Reduzierung der zulidssigen Hochstgeschwindigkeit umge-
setzt wurde.

Nach Angaben des Vorhabentragers miissen in seinem Bauvorhaben aufgrund sonstiger Bau-
vorschriften alle Rdume einer Wohnung zum Zwecke des hygienischen Feuchteschutzes
zwangsentliiftet werden. In der Regel kommen hierzu in allen Rdumen Aufenluftdurchlésse,
die iiber Uberstromdffnungen mit einer Abluftanlage (meist in den Bédern) verbunden werden,
zum Einsatz. Damit kann der Anforderung des Absatzes 2 entsprochen werden.

Absatz 3
Absatz 3 behandelt den Schutz von Auenwohnbereichen.

Um wihrend des Tagzeitraums auch aullerhalb der Gebdude eine angemessene Nutzung von
wohnungszugehdrigen Aullenwohnbereichen wie Balkonen, Loggien und Terrassen zu ermog-
lichen, sind bei hohen Larmbelastungen grundsétzlich zusétzliche Schutzauflagen sinnvoll. All-
dem tragt Absatz 3 Rechnung.

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Larmprognose wird diese Regelung nur an der siid-
oOstlichen Fassade im SO (im Bereich der Anlieferung) zu erfiillen sein. In diesem Fassadenab-
schnitt ergeben sich Pegelwerte grofer als 63 dB(A)
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Damit bleiben Balkone und Loggien auch auf der Seite, die der ldrmbelasteten Stralle zuge-
wandt ist, grundsitzlich mdglich. Die Forderung einer baulich geschlossenen Ausfiihrung
schlieBt nicht aus, dass eine Offnung der #uBeren baulichen Hiille (z.B. durch verschiebbare
Glaselemente) durch den Nutzer ermdglicht wird.

Absatz 4

Aus der vorliegenden Larmprognose ergibt sich, dass die Tiefgaragenzufahrt als nach oben und
seitlich geschlossene Rampe ausgefiihrt werden muss, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse zu gewihrleisten. Daher erfolgt die Regelung in Absatz 4.

Der vorliegende Entwurf der Architekten sieht vor, die Tiefgaragenzufahrt als geschlossene
und begriinte Pergola zu gestalten. Damit kann der Vorgabe entsprochen werden.

Absatz 5

Absatz 5 sieht eine Offnungsklausel vor. Mit den Regelungen der vorgenannten Absitze wer-
den SchallschutzmafBnahmen verschiedener Art in den Plan aufgenommen, die zu einer Schall-
ddmmung bzw. auf sonstige Weise Schutz vor einwirkendem Larm verleihen. Die Erforschung
der Larmsituation und die darauf aufbauende Konzeption der schiitzenden Festsetzungen ori-
entieren sich an den Prognosen im Zeitpunkt der Planaufstellung. Zukiinftige Entwicklungen
wie die Weiterentwicklung der Gebédudetechnik, der Fahrzeugtechnik oder den Stralenverkehr
mindernde MafBlnahmen kénnen zum heutigen Zeitpunkt noch nicht vorausgesehen werden. So
strebt die Gemeinde beispielsweiseweise die Temporeduzierung auf der Rosa-Luxemburg-Al-
lee an, wodurch eine Pegelminderung von bis zu 3,2 dB eintreten wiirde.

Zudem erfolgte die Ermittlung der mafigeblichen AuBBenlarmpegel auf der Basis der freien
Schallausbreitung, d.h. ohne Beriicksichtigung eventuell abschirmender Gebdude bzw. Gebau-
deteile. Die Larmsituation kann also in einer spiteren konkreten Bausituation anders sein. In
einer solchen Situation wiirden die Eingangswerte La und im Ergebnis die erforderlichen
Dammwerte R’w,ges unangemessen hoch sein.

Wenn sich im Einzelfall ergibt, dass mit anderen baulichen Mafinahmen oder Schallddimmwer-
ten das durch die Festsetzungen gesicherte Schallschutzniveau gleichermal3en erreicht werden
kann, wiirde es Bauherren unangemessen benachteiligen, in solchen Féllen unverdndert die
Umsetzung der Festsetzungen zu fordern.

Mit der Festsetzung soll daher ein Ubermaf der Anforderungen an konkrete Bauprojekte oder
zukiinftige Verdnderungen des Bauvorhabens vermieden werden. Voraussetzung ist der Nach-
weis der Unbedenklichkeit durch Sachverstiandige fiir Schallschutz. Dieser Nachweis muss er-
geben, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gesichert sind.
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9.7.  Griinordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zu griinordnerischen Maflnahmen basieren auf den Ergebnissen des land-
schaftsplanerischen Fachbeitrags mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung? zum B-Plan und be-
riicksichtigen die Freianlagenplanung der Landschaftsarchitekten Wiggenhorn & van den
Hovel, die das Bauvorhaben des Flacheneigentiimers betreuen.

Laut Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgen mit der Umsetzung der Planung Eingriffe in
folgende Schutzgiiter: Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere/Pflanzen/Biotope sowie in das Orts-
und Landschaftsbild. Durch die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen werden Anpflan-
zungen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sichergestellt, die sowohl zur Min-
derung als auch zum Ausgleich der Eingriffe in die bertihrten Schutzgiiter dienen.

Die Anpflanzungen von Baumen und Strduchern entlang der siidlichen Plangebietsgrenze tra-
gen sowohl zur Eingriinung zur Aufwertung des Ortsbildes als auch zur Abgrenzung gegeniiber
der angrenzenden Bebauung bei.

Die Festsetzungen zur Begriinung des Stellplatzbereichs dienen dazu, das Kleinklima in den
zukiinftigen versiegelten Bereichen zu stabilisieren. Lebensrdume fiir Tiere und damit die Ent-
stehung von kleinflachigen Biotopen werden mit den Pflanzmafnahmen auBBerdem geschaffen.

Im Allgemeinen dienen die griinordnerischen Festsetzungen in vielféltiger Weise dazu, nega-
tive Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu vermeiden und iiberneh-
men Funktionen im Sinne des besonderen Artenschutzes.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist unvermeidbar. Zur Kompensation werden, die auch aus
gestalterischen Griinden zu pflanzenden, Bdume in den Verkehrsflachen in Ansatz gebracht.
Die Kompensation erfolgt zudem durch Dachbegriinung der zuldssigen Gebdude im Plangebiet
und durch eine externe Maflnahme. Einzelheiten ergeben sich aus dem Umweltbericht und dem
landschaftsplanerischen Fachbeitrag.

Schiitzenswerte Biotope gibt es in dem Plangebiet keine. Lediglich ruderale Pionier-, Gras- und
Staudenfluren sind vorzufinden (vgl. Konfliktplan, Daber & Kriege GmbH vom Oktober 2020,
gedndert am 12.07.2022). Der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen (Verlust von ruderalen Pio-
nier-, Gras- und Staudenfluren) kann durch Dachbegriinung und der Anlage einer Griinfliche
nur geringfligig kompensiert werden. Der Biotopverlust umfasst 14.354 m?; von dieser Fldche
konnen lediglich 4.520 m? im Geltungsbereich ersetzt werden (3.435 m? Dachbegriinung und
1.085 m? Anlage von Griinflichen). Die Zahl der in der festgesetzten MaBBnahmenflache anzu-
pflanzenden Baume belduft sich geméal textlicher Festsetzung auf 23 Stiick. Fiir die Stellplatz-
flichen sind weitere Baumpflanzungen vorzunehmen: aus Griinden der Kompensation
mindestens 29 Baume, weitere Baumpflanzungen dienen der Aufwertung des stddtebaulichen
Erscheinungsbildes der Auflenanlagen. Die Baumarten werden vorgegeben. Diese MaBBnahmen
dienen auch der Minderung und dem Ausgleich des Eingriffs in die Schutzgiiter
Klima/Luft/Pflanzen. Es verbleibt ein Kompensationserfordernis fiir das Schutzgut Pflanzen
in einem Umfang von 9.982,5 m?, das nicht innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen wer-
den kann.

Da das Kompensationserfordernis fiir das Schutzgut Boden sowie die Defizite fiir den Verlust
der Vegetationsbestéinde nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden konnen,

29 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan E44 , Heidesiedlung Nord“, Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal, Da-
ber & Kriege GmbH, 12.10.2021, gedndert am 02.12.2022.
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sind hierflir externe naturschutzrechtliche KompensationsmaBnahmen erforderlich. Auf Grund
der notwendigen vorgezogenen Mallnahmen zum Artenschutz (Ersatzhabitat Zauneidechse)
wurden durch vertragliche Reglung mit den Berliner Stadtgiitern Extensivierungsfldchen in der
Gemarkung Wansdorf, Flur 2, mit einem Umfang von insgesamt 12.943 m? gesichert. Die Ex-
tensivierungsflichen erfiillen den verbleibenden externen Ausgleichsbedarf.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ermoglicht es, Festsetzungen iliber das Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstige Bepflanzungen und deren Erhaltung sowie Bindungen fiir Bepflanzun-
gen und von Gewissern zu treffen. In der Planzeichnung erfolgt allein die Festsetzung einer
Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Die Begriin-
dung erfolgt zusammen mit der TF 14.

TF 11 Begriinung der Aufien- und Stellplatzanlagen

Die ebenerdigen Stellplatzflichen (St) und die den 6ffentlichen StraBBenverkehrsfla-
chen zugewandten Aullenanlagen sind durch Fldchen, die zu bepflanzen sind, zu ge-
stalten. Je drei Stellplitze ist ein Baum (gemaf Pflanzliste) mit einem Mindestumfang
von 20-25 cm (gemessen in 1,0 m Hohe) zu pflanzen. Fiir jeden Baum ist eine offene
Bodenfliche von mindestens 10 m? vorzusehen (,,Baumscheibe*), die vor Uberfahren
zu schiitzen ist. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

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

Begriindung

Die positive Wirkung von Baumen und Griinflaichen auf die menschliche Gesundheit (Tempe-
raturregulierung, Luftreinhaltung u.v.m.) sowie die naturschutzfachliche Funktion als Habitate
fiir Tiere und Pflanzen soll auch nach der Umsetzung erhalten bleiben. Um dieser Zielsetzung
Rechnung zu tragen sowie eine Verschattung der Flichen zu gewihrleisten, sind Neupflanzun-
gen vorzusehen und nicht als Verkehrsflichen genutzte Rdume zu begriinen und nutzungsge-
recht zu gestalten.

Die Baumpflanzungen sollen vorzugsweise innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Stellplatz-
flichen erfolgen. Pflanzungen im rdumlichen Zusammenhang mit der Stellplatzanlage (z. Bsp.
an den Rédndern des Quartiersplatzes oder an den Zufahrten zum Plangebiet) sind ebenfalls
moglich. Die Baumpflanzungen miissen die Stellplétze nicht untergliedern.

Nach dem Entwurfsstand der Aullenanlagenplanung sind 111 ebenerdige Stellplitze vorgese-
hen, demnach miissten 37 Bdume im Bereich der Stellplatz- und sonstigen Verkehrsflachen vor
dem Gebdudekomplex gepflanzt werden.

Die festgesetzte Pflanzliste enthélt Arten, die standortgeeignet sind. Zusammen mit den Gro-
Benvorgaben und dem Schutz vor Uberfahren wird die Qualitit der Baumpflanzungen gesichert.
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TF 12 Extensive Dachbegriinung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die oberhalb des zweiten Vollgeschos-
ses hergestellten Dachfldchen baulicher Anlagen zu mindestens 50 % der extensiv zu
begriinen und als Retentionsdécher mit gedrosselter Ableitung von Niederschlags-
wasser auszubilden. Die Begriinung erfolgt mindestens durch Ansaat einer Griser-
Sedum-Krautermischung. Die durchwurzelbare Substratschicht muss mindestens 12
cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

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

Begriindung

Die positive Wirkung von Griinflaichen auf die menschliche Gesundheit (Temperaturregulie-
rung, Luftreinhaltung u.v.m.) sowie die naturschutzfachliche Funktion als Habitate fiir Tiere
und Pflanzen soll genutzt werden. Die hohe Versiegelung im Plangebiet ldsst eine Versickerung
des Oberflachenwassers nur in begrenztem Malle zu. Die Ausfiihrung der Décher als begriintes
Retentionsdach trigt dazu bei, das anfallende Oberflaichenwasser dennoch auf dem Grundstiick
zuriickzuhalten und zu versickern.

Retention bedeutet zuriickhalten, d.h. bei dieser Mafinahme steht die Riickhaltung im Vorder-
grund, um auf diesem Wege Schédden durch Starkregen zu verringern bzw. mindestens den Ab-
fluss zu verzogern. Ein Retentionsdach wird als Flachdach mit einer 0°- 5°-Neigung errichtet
und kann mit einer wettergesteuerten Drossel ausgestattet werden, die erst dann eine Entleerung
des Speichers vorsieht, wenn meteorologisch neuer Niederschlag erwartet wird, dessen Nieder-
schlagsmenge nicht mehr vom Dach aufgenommen werden kann. Eine Uberlagerung mit Pho-
tovoltaikanlagen ist moglich und im Rahmen des Bauvorhabens vorgesehen.

Die Festsetzung ist im Interesse einer nachhaltigen stiddtebaulichen Entwicklung erforderlich,
gerechtfertigt, angemessen und zumutbar. Mit der Beschrankung auf mindestens 50% der Ge-
baudegrundfliche wird dem Fldchenbedarf fiir Dachrandstreifen, Oberlichter oder technischer
Anlagen, Aufziigen, etc. Rechnung getragen.

TF 13 Intensive Dachbegriinung

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mindestens 50 % der nicht mit Gebduden
iiberbauten Teile der Tiefgaragendicher intensiv zu begriinen und als Retentionsdécher
mit gedrosselter Ableitung von Niederschlagswasser auszubilden.

(2) Im festgesetzten Sondergebiet ,,Nahversorgung und Wohnen* sind iiber die extensiv
zu begriinenden Dachfldchen hinaus mindestens 14 % der hergestellten Dachflichen
intensiv zu begriinen und als Retentionsddcher mit gedrosselter Ableitung von Nieder-
schlagswasser auszubilden.

(3) Die Fliachen nach Absatz 1 und 2 sind mit einer mindestens 50 cm hohen durchwurzel-
baren Substratschicht zu versehen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

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

Uber die Festsetzung zur extensiven Dachbegriinung hinaus soll eine intensive Begriinung von
Dachfliachen erfolgen. Die 6kologischen Griinde fiir die Dachbegriinung und die Anlage von
Stauddchern gelten uneingeschriankt. Die begriinten Dachfldchen bilden insgesamt flichenmi-
Big bedeutende Fliachen, die der Begriinung zur Verfligung stehen und den daran gebundenen
Tierarten einen Lebensraum bieten.

Die Wohnhofe innerhalb der Baubldcke sollen eine intensive Begriinung aufweisen und damit
hoherwertig begriint und bepflanzt sein als die Dachfldchen mit extensiver Begriinung. Die
Wohnhofe entstehen durch die Ausformung des Baukdrpers und sind nach Siiden orientiert. Im
festgesetzten urbanen Gebiet entsteht der Wohnhof oberhalb der Tiefgarage, im Sondergebiet
entsteht der Wohnhof auf der Dachfldche des geplanten Lebensmittelmarktes, der im Erdge-
schoss entstehen soll. Zwischen den beiden groflen Wohnhdfen entsteht durch Riicksprung der
stidlichen Fassade eine weitere ebenerdige Flache, die als Dach der Tiefgarage intensiv begriint
werden kann / soll. Auch die Decke der Rampe in die Tiefgarage innerhalb der Fliche MNPG
kann teilweise intensiv begriint werden.

Ergidnzung der Begriindung zu TF 12 und TF 13

Um die Qualitdt der Dachbegriinung zu sichern, erfolgt die Festsetzung zur mindestens erfor-
derlichen Substratstirke.

Insgesamt dienen die Mafinahmen der Dachbegriinung zur Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen durch Lebensraumverluste fiir Tierarten und der Biotopverluste. Zudem leistet die Anlage
von begriinten Stauddchern auch einen Beitrag zur Kompensation der Versieglung durch das
Planvorhaben.

Die festgesetzten FlachengroBen in TF 12 und TF 13 berticksichtigen den Umfang technischer
Einrichtungen und Belichtungsfldchen auf dem Dach sowie der Wege und anderer Einrichtung
in den Wohnhofen. Die Flichengrof8en wurden anhand des in Vorbereitung befindlichen Bau-
vorhabens abgeleitet. Damit wird den privaten Belangen entsprochen.

Die Machbarkeit der Maflnahmen ist durch eine Fachplanung belegt und wurde mit der zustén-
digen Fachbehorde (Wasserbehorde) abgestimmt. Auch im Rahmen des stddtebaulichen Ver-
trags erfolgen — wie auch fiir alle anderen griinordnerischen MaBBnahmen — entsprechende
Vereinbarungen.

Die nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die konzipierte Dachbegriinung des ge-
planten Bauvorhabens.

Orange umrandet sind die Fldchen mit intensiver Begriinung der Tiefgaragendicher, blau um-
randet sind die Dachfldchen des Lebensmittelmarktes mit intensiver Dachbegriinung. Die ex-
tensiv geplanten Dachfldchen sind hellgriin dargestellt.
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Abbildung 22: Analyseskizze zur Dachflichenplanung, Plangrundlage nach Entwurf Dachbegriinung
Quelle: Wiggenhorn & van den Hovel, Stand Februar 2022

TF 14 Bepflanzung der zeichnerisch festgesetzten Maflnahmenfliche

(1) Die Flache mit der Umgrenzung zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen ist zu begriinen und mindestens mit folgenden Laubbéu-
men in der angegebenen Qualitdt zu bepflanzen:

e mindestens fiinf Feldahorn (Acer campestre); Qualitdt: Hochstamm/Stamm-
busch, mindestens 5x verpflanzt, Stammumfang gemessen in 1,00 m Hohe tiber
dem Erdboden: mindestens 40-45 cm;

e mindestens fiinf Wintergriine Eichen (Quercus turneri Pseudoturneri); Qualitit:
Hochstamm/Stammbusch, mindestens 5x verpflanzt, Stammumfang gemessen
in 1,00 m Hohe tiber dem Erdboden: mindestens 40-45 cm und

e mindestens sieben Sduleneichen (Quercus robur Fastigiata ,Koster®); Qualitét:
SOL, mindestens 5x verpflanzt, Stammumfang gemessen in 1,00 m Hohe iiber
dem Erdboden: mindestens 40-45 cm.

e mindestens sechs Spitz-Ahorn (Acer platanoides); Qualitdt: mindestens 5x ver-
pflanzt, Stammumfang gemessen in 1,00 m Hohe tiber dem Erdboden: mindes-
tens 40-45 cm.

(2) Innerhalb der Fldchen mit der Umgrenzung zum Anpflanzen von Bdumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen konnen ErschlieBungsflachen und technische
Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden.

(3) Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

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

Stidlich an das Plangebiet grenzt kleinteilige Wohnbebauung an. Die Gérten der Wohnbau-
grundstiicke sind in Richtung Norden und damit in Richtung des Plangebiets orientiert. Um die
Einsichtnahme in die Wohnbaugrundstiicke zu verhindern und den Neubaukomplex in das Orts-
bild einzugliedern, soll unmittelbar an der Grundstiicksgrenze ein Griinstreifen mit hochstdm-
migen Béumen angelegt werden. Die Flache ist in der Planzeichnung als Mafnahmenfléche
umgrenzt.

Hinwelis zu Abstandsvorschriften bei Pflanzungen an der Grundstiicksgrenze

Die MaBnahmenflédche riickt bewusst direkt bis an die Nachbargrenze heran, sodass das Nach-
barrecht beriihrt wird. Im Normalfall miisste hier gemél § 37 Brandenburgisches Nachbar-
rechtsgesetz (BbgNRG) beim Anpflanzen von Bdumen ein Abstand von 4 m zur Nachbargrenze
eingehalten werden. Der Vorhabentriager ist wihrend der Planaufstellung mit den betroffenen
Nachbarn in Kontakt getreten und hat das Baumpflanzkonzept vorgestellt. Im Anschluss wurde
von den Betroffenen eine schriftliche Zustimmung eingeholt. Demnach kann von dem Grenz-
abstand fiir Bdumen von 4 m entsprechend des Nachbarrechts § 37 abgewichen werden. § 3
BbgNRG besagt, dass die Reglungen nur gelten, soweit die Nachbarn keine abweichende Ver-
einbarung treffen oder zwingende 6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Unter 6f-
fentliche-rechtliche Regelungen fallen in der Regel Satzungen wie dieser Bebauungsplan.

Absatz 1

Die positive Wirkung von Baumen und Griinflachen auf die menschliche Gesundheit (Tempe-
raturregulierung, Luftreinhaltung u.v.m.) sowie die naturschutzfachliche Funktion als Habitate
fiir Tiere und Pflanzen soll auch nach der Umsetzung der Planung erhalten bleiben. Die in der
Planzeichnung festgesetzte Flache fiir die Anlage der Baumpflanzungen ist als langgezogener
Streifen im Siiden des Geltungsbereichs verortet. Der Vorhabentréger sieht vor, neben den fest-
gesetzten Baumpflanzungen auch Strducher und Hecken als Sichtschutz und Puffer zur siidlich
angrenzenden Wohnbebauung anzupflanzen. Das Bepflanzungskonzept erfolgte in Abstim-
mung mit den angrenzenden Nachbarn.

Absatz 2

Auf der Flache ist mit der Umgrenzung zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist die Ausgestaltung von Wegen, Treppenanlagen und Rampen sowie tech-
nischen Einrichtungen (z. Bsp. Trafo, Liiftungsanlagen) ausnahmsweise zulassungsfdhig, um
auch die riickwirtige ErschlieBung des Gebiets zu ermoglichen.

Absatz 3

Fiir samtliche festgesetzte Pflanzmafinahmen gilt, dass die Bepflanzungen langfristig zu erhal-
ten sind. Kommt es zu einem Abgang, muss nachgepflanzt werden.
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TF 15 Versickerungsfihige Ausfithrung von Verkehrsflichen und Behandlung des
Niederschlagswassers

(1) In den Baugebieten sind Befestigungen der privaten Verkehrsflaichen und der Fla-
chen fiir den ruhenden Verkehr nur in wasser- und luftdurchlissigem Aufbau mit si-
ckerfiahigen Pflasterbeldgen, welche zur Vorbehandlung des gering belasteten
Niederschlagswassers geeignet sind (zum Beispiel Pflastersysteme mit Bauartzulas-
sung [DIBt oder vergleichbare] oder ,,begriinbaren Flichenbefestigungen* (zum
Beispiel Kammerbegriinung, Fugenbegriinung, begriinbare Schotterfliche) zulédssig.
Auch Wasser- und Luftdurchlissigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzuléssig.

(2)  Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von gering belaste-
ten Herkunftsflichen ist breitflachig tiber die belebte Bodenzone einer ausreichend
machtigen und bewachsenen Oberbodenschicht gemall den allgemein anerkannten
Regeln der Technik (Fldchen- oder Muldenversickerung) oder iiber Rigolen oder

Mulden-Rigolen-Systeme vor Ort zu versickern.*
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
8 54 Abs. 4 BbgWG)

Begriindung
Die Festsetzung stellt sicher, dass die PKW-Stellplitze, Fahrgassen, FuBwege sowie Platzfla-
chen innerhalb der Baugebiete mit einem sickerfahigen Belagsaufbau hergestellt werden.

Positiv auf die Riickhaltung, Verdunstung und Versickerung des Niederschlagswassers wirken
sich neben den Festsetzungen zur Dachbegriinung mit gleichzeitiger Anlage von Staudidchern
auch die Herstellung von baugebietsinternen Verkehrsflichen in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau aus. Innerhalb des Baugrundstiicks sind die Anlage ebenerdiger Stellplatzflichen mit
Zufahrten, Wege und eine Platzfliche vorgesehen (diese sind nicht zeichnerisch festgesetzt,
aber innerhalb des Baugebiets zuldssig). Diese Flachen gilt es im Sinne des Umweltschutzes zu
qualifizieren:

Die Festsetzung einer versickerungsfahigen Befestigung von offenen Verkehrs- und Stellplatz-
flichen dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt. Durch
die Befestigung von baugebietsinternen Verkehrsflichen in wasser- und luftdurchldssigem Auf-
bau koénnen negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen minimiert werden, da die Durch-
liiftung des Bodens sowie die Grundwasseranreicherung weiterhin eingeschriankt funktionieren.
Dies erleichtert gleichzeitig die vorgesehene lokale Versickerung des Niederschlagswassers. In
begrenztem Umfang (bei Verwendung von Rasengittersteinen, Rasenstegplatten) verbleibt zu-
dem ein Lebensraum fiir Pflanzen im Bereich der Pflasterfugen.

Die Versickerung des Niederschlagswassers der Verkehrsflachen wurde mit der Unteren Was-
serbehorde abgestimmt. Es handelt sich um Einzugsflichen mit gering belastetem Nieder-
schlagswasser. Die Belange des Trinkwasserschutzes werden nicht beriihrt.
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9.8. Gestalterische Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften)

Aus § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 Abs. 9 BbgBO ergibt sich, dass ortliche Bau-
vorschriften als Festsetzungen in einen Bebauungsplan aufgenommen werden konnen. Von die-
ser Moglichkeit wird im B-Plan Nr. E 44 Gebrauch gemacht.

Die Ausformung der Décher, die Materialitit und Farbgebung der Fassadenoberflichen bestim-
men wesentlich das individuelle Erscheinungsbild eines Gebdudes. Im Zusammenwirken mit
den iibrigen Gebduden in der Umgebung pragen sie auch den 6ffentlichen Raum. Die Gemeinde
Wustermark mochte ein stddtebauliches hochwertiges Ortsteilzentrum entwickeln, daher ist es
gerechtfertigt, gestalterische Vorgaben zu treffen.

Die nachstehenden Festsetzungen wurden teilweise aus dem B-Plan Nr. E 28 iibernommen; die
Regelungen gelten demnach auch fiir die an das Plangebiet angrenzenden Flachen. Abweichun-
gen von den Gestaltungsvorgaben des B-Plans Nr. E 28 sind erforderlich, um auf das fortge-
schriebene stddtebauliche Konzept und das konkrete Planvorhaben zu reagieren. Die
Gestaltungsfestsetzungen sind mit dem Eigentlimer der Flachen im Plangebiet abgestimmt.

TF 16 Dachformen

Als Dachform sind nur Flachdidcher mit einer Neigung von maximal 6 Grad zuldssig.
TF 17 Fassadengestaltung

(1) Aus mit Blockhausprofilen erstellte Wohngebdude sowie vollstdndig mit Holz verkleidete
Gebiude sind nicht zuldssig.

(2) Fiir die Fassade sind nicht zuléssig: fluoreszierende und glénzende Materialien. Blaue
und griine Fassaden sind ebenfalls nicht zuléssig.

TF 18 Riicksprung des vierten Vollgeschosses — Ausbildung einer Traufkante

Entlang der Punkte A, B, C, D, E, F, G und H muss auf der Hohe des vierten Vollgeschosses
durch den Riicksprung der GebdudeauBenwand eine Traufkante entstehen. Die Aulenwand
auf Hohe des vierten Vollgeschosses muss auf mindestens 80 % der Fassadenldnge der bau-
lichen Anlage um mindestens 1,5 m — gemessen in der Waagerechten — hinter die duf3ere
Gebdudekante des dritten Vollgeschosses zuriickweichen.

TF 19 Einfriedungen

Einfriedungen diirfen nur bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m, gemessen ab der natiir-
lichen Geldndeoberflache, errichtet werden.

TF 20 Werbeanlagen

Die Beleuchtung der Werbeanlagen darf nur in weilem oder gelben Licht erfolgen. Fluores-
zierende und reflektierende Farben sowie bewegtes oder wechselndes Licht sind unzuléssig.
Leucht- oder Signalfarben (z. B. RAL Farben 1026, 2005, 2007, 3024, 3026) sind nicht zu-
lassig.

TF 21 Ordnungswidrigkeiten

Seite 81



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord* der Gemeinde Wustermark

Ordnungswidrig gemil3 § 85 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO handelt, wer bauliche Anlagen anders als
in TF 16 bis TF 20 vorgeschrieben errichtet.

(Rechtgrundlagen: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m 88 85 Abs. 1, 87 Abs. 9 BbgBO)

Begrindung zu TF 16

Der moderne Wohn- und Gewerbekomplex soll bis zu vier Vollgeschosse aufweisen. Um die
Hohenentwicklung tiber das vierte Vollgeschoss hinaus optisch zu begrenzen, bieten sich aus
gestalterischen Griinden Flachdicher an. Flachdicher sind auch in der Umgebung als zuldssig
festgesetzt.

Da die Dachflichen des Vorhabens zudem begriint werden sollen, sind Flachddcher ebenfalls
besonders geeignet. Dachbegriinungen vermdgen zudem, Staub und sonstige Verunreinigungen
der Luft zu binden. Als Luftbefeuchter / Verdunstungskiihler und wirken sie sich giinstig auf
das Mikroklima aus und tragen zu einer positiven Ortsbildentwicklung bei.

Begriindung zu TF 17

Die Gestaltung der Fassade ist vorgeschrieben, da diese einen wesentlichen Einfluss auf das
Erscheinungsbild des Ortsteils ausiibt. Holzverkleidete Gebdude fiigen sich nicht in das stédte-
bauliche Erscheinungsbild ein und sind deshalb ausgeschlossen. Die Festsetzung entspricht der
Regelung im B-Plan Nr. E 28.

Begrindung zu TF 18

Mit der TF 17 werden die konstruktiven und gestalterischen Riickspriinge in der Aulenfassade
verortet. In Richtung der Rosa-Luxemburg-Allee soll ein optischer Riicksprung des vierten
Vollgeschosses wahrnehmbar sein. Ein durchgingiger Riicksprung ist nicht festgesetzt, um
Treppenhausaufginge und Gliederungen des Baukdrpers zu gestatten.

Begriindung zu TF 19

Die Festsetzung entspricht der Vorgabe des B-Plans Nr. E 28 und gilt damit im Umfeld des
Plangebiets. Die Hohe und die Gestalt von Einfriedungen sind fiir den fulllaufigen Betrachter
eines Baugebiets von Bedeutung, da sie einerseits als Stralenbegleitung selbst das Ortsbild
priagen und zum anderen die Sichtbarkeit von Vorgérten und Hiusern beeinflussen. Sie sollen
nicht abweisend wirken, zugleich aber die privaten Bereiche der Grundstiickseigentiimer kenn-
zeichnen und auch schiitzen. Daher ergibt sich das folgende Regelungserfordernis: Die Hohe
von Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen wird auf maximal 1,20 m begrenzt,
um visuelle Beeintrachtigungen zu vermeiden. Die Sicht auf die Bebauungsstruktur soll nicht
durch zu hohe Zaunanlagen versperrt werden. Dies dient auch der Integration der geplanten
Bebauung in die bestehende Bebauungsstruktur, indem die Sichtverhéltnisse {iber die Grenzen
des Baugebiets hinweg gewahrt bleiben.

Begriindung zu TF 20

Die Festsetzung zur Beleuchtung von Werbeanlagen dient zum einen der Sicherstellung einer
harmonischen Gestaltung von Anlagen der AuBBenwerbung und zum anderem um unndtige
Lichtemissionen, die u.a. vor allem nachts eine storende Wirkung auf die Anwohner haben
koénnen, zu vermeiden. Zudem soll deren Dominanz und baugestalterische negative Wirkung
im Plangebiet vermieden werden. Auch diese Vorschrift wurde aus dem B-Plan Nr. E 28 iiber-
nommen.
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Begriindung zu TF 21

Fiir den Fall, dass Bauherren der Ortlichen Bauvorschrift zu TF 16 bis 20 zuwiderhandeln, soll
eine Ahndung dieses Handelns moglich sein. Hierzu ist es gemif3 § 85 Abs. 1 BbgBO erforder-
lich, dass die ortliche Bauvorschrift fiir den Tatbestand auf die BuBlgeldvorschrift — namlich
§ 85 BbgBO selbst — hinweist. Dieser Hinweis erfolgt mit dieser Festsetzung als Teil der ortli-
chen Bauvorschrift.

9.9. Hinweise ohne Normcharakter

Hinweis 1: Artenschutz nach Bundesrecht

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Gesetzes
tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. I S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung, insbesondere auf die Vorschrif-
ten fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff., und
der Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverord-
nung - BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. I S. 258 [896]) wird hingewiesen.

Begriindung:
Die zukiinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme dieses Hinweises auf die geltende
Rechtslage hingewiesen werden. Ein Artenschutzbeitrag liegt vor, vgl. Umweltbericht.

Hinweis 2: Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone III des Wasserwerkes Radelandberg (Be-
schluss Nr. 57 des Kreistages Nauen vom 22.07.1976). Es gelten die Verbote und Nutzungsbe-
schrinkungen der Technischen Normen, Giitevorschriften und Lieferbedingungen (TGL)
24348 vom Dezember 1979.

Die Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes Radelandberg ist beabsichtigt; das Plangebiet
wird demnach weiterhin innerhalb der Trinkwasserschutzzone III liegen. Nach § 52 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) konnen behordliche Entscheidungen iiber besondere Anforderungen an
die Nutzung und Bebauung von Grundstiicken ergehen.

Begriindung:

Da das Plangebiet in einer Trinkwasserschutzzone liegt und das oberflachennahe Grundwasser
von hoher Verschmutzungsempfindlichkeit ist, gilt fiir die kiinftigen Bauherren bei der Neube-
bauung des Plangebiets die Einhaltung der Vorschriften, Verbote und Nutzungsbeschrankun-
gen in der Trinkwasserschutzzone 111 Radelandberg. Neubebauungen sind so durchzufiihren,
dass sdmtliche nachteilige Auswirkungen auf Grundwasserqualitidt und Grundwasserquantitét
ausgeschlossen sind.
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Hinweis 3: Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. E 28 ,,Heidesied-
lung® Teilgebiet B, in der Fassung der 1. Anderung

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan B-Plan
Nr. E 28 , Heidesiedlung* Teilgebiet B, in der Fassung der 1. Anderung, in Kraft getreten am
29.12.2017, in einem Teilbereich gedndert.

Begriindung:

Der vorliegende B-Plan Nr. E 44 {iberlagert in einem Teilbereich den rechtsverbindlichen B-
Plan Nr. E 28 ,Heidesiedlung* Teilgebiet B, in der Fassung der 1. Anderung. Mit Inkrafttreten
des B-Plans Nr. E 44 gelten dessen Festsetzungen fiir den Uberlagerungsbereich. Darauf soll
hingewiesen werden.

Hinweis 4: Zufahrt fiir die Andienung des grof3fléiichigen Lebensmittelmarktes

Die Andienung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe ist nur im Bereich der Ein- und Ausfahrt
an der HauptstraB3e zuldssig. Hierzu erfolgt eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag zum Be-
bauungsplan.

Begriindung:

Durch eine Bestimmung im stddtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, dass die Andienung
des grofiflaichigen Lebensmittelmarktes nur tiber den Bereich in der Hauptstraf3e erfolgen soll.
Eine entsprechende Regelung kann als Festsetzung im Bebauungsplan aufgrund fehlender
Rechtsgrundlage nicht erfolgen. Der Planleser soll darauf hingewiesen werden, dass die Rege-
lung zur Andienung des groBflichigen Lebensmittelmarktes im stiddtebaulichen Vertrag gere-
gelt wird.
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D. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG, KOSTEN,
FLACHENBILANZ

10.  Auswirkungen der Planung

10.1. Auswirkung auf Arbeitspliitze, Wirtschaftsentwicklung

Mit der konzeptionellen Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs im Ortsteil Elstal
schafft die Gemeinde Entwicklungsimpulse fiir die Versorgungssituation und die wirtschaftli-
che Entwicklung. Im Ergebnis wird das Plangebiet Nutzungen umfassen, die Arbeitsplitze
schaffen.

Die Attraktivitdt des Ortsteilzentrums Elstal wird sowohl als Wohn- als auch als Gewebestand-
ort gesteigert. Mit der Umsetzung der Planung sind durch die Errichtung des grof3flachigen
Lebensmittelmarktes, aber auch der kleineren Gewerbeeinheiten positive Auswirkungen auf die
Arbeitsplatzentwicklung zu erwarten. Arbeitspldtze werden in der Bau- und in der Betriebs-
phase geschaften.

Mit der Qualifizierung des Ortsteilzentrums kann die Nahversorgung der Elstaler Einwohner
gesichert werden, Kaufkraft wird vor Ort gebunden. Insgesamt ist zu erwarten, dass sich das
Vorhaben positiv auf die Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung auswirkt.

10.2. Auswirkung auf die Bevolkerung

Nach den vorliegenden Planungen werden mehr als 180 Wohneinheiten errichtet. Aufgrund der
GrofBe des Plangebiets und der beabsichtigen Errichtung der Wohnungen wird sich ein Bevol-
kerungszuwachs im Ortsteil Elstal ergeben. Die Bevolkerungszahl Wustermarks ist in den ver-
gangenen Jahren deutlich angestiegen und wird auch aufgrund der Entwicklung des
Olympischen Dorfes und andere Bauprojekte in der Umgebung weiter ansteigen. Durch den
Bebauungsplan E 44 wird sich die Bandbreite an verfiigbaren Wohnformen und Wohnungsgro-
Ben positiv verdndern. Fiir den Bebauungsplan ist ein Mix von Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnun-
gen fiir unterschiedlichste Nutzergruppen sowie Wohnungen fiir Senioren vorgesehen. Ein
festgesetzter Anteil der Wohnungen ist preisgebunden.

Es sind daher positive Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung anzunehmen.

Hinweis zu Wohnfolgeeinrichtungen: Die Gemeinde Wustermark stimmt im Rahmen der
Schulentwicklungsplanung des Landkreises Havelland frithzeitig alle wohnbaulichen Entwick-
lungsvorhaben ab, so dass diese angemessen in die Bedarfsplanung aufgenommen werden kon-
nen. Grundsitzlich verfligt die Gemeinde Wustermark iiber eine eigene Oberschule mit drei
Ziigen, die den gemeindlichen Bedarf auch unter der Beriicksichtigung der anstehenden Ent-
wicklungen abdecken kann.

10.3. Auswirkung auf soziale Infrastruktur

Da eine nicht unbedeutende Menge an unterschiedlichen Wohnungstypen auf dem Standort
geschaffen werden soll, bedarf es einem Angebot flir Kinderbetreuung. Im Zuge der Umsetzung
des Planvorhabens kann u.a. eine Kinderbetreuungseinrichtung mit Tagesmiittern entstehen.
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Zudem sollen im urbanen Gebiet in der Erdgeschosszone verschiedene wohnungsnahe Einrich-
tungen zur Versorgung etabliert werden, von denen auch die weitere Bevolkerung des Ortsteils
Elstal profitiert. Dazu zdhlen Angebote aus dem sozialen, kulturellen und gesundheitlichen Be-
reich. Der bereits bestehende und fiir viele Anwohner fuBldufig erreichbare Lebensmittel-Dis-
counter wird u.a. auch durch die Ausweisung eines zentralen Nahversorgungszentrums
gestarkt.

Im Ortsteil Elstal soll unweit des Plangebiets entlang der Puschkinstra3e eine neue Grundschule
entstehen, die auch den Kindern der Anwohner des neuen Vorhabens zur Verfiigung stehen
wird. Ostlich des Plangebiets wird eine AWO Kindertagesstitte errichtet. Der Baubeginn der
Kindertagesstitte ist bereits erfolgt. Zudem ist die Errichtung eines Fitnessstudios angedacht.

Folglich hat die Planung positive Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur im Ortsteil Elstal.

10.4. Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen, stiidtebauliche Auswir-
kungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung einer Wohn- und Gewerbebebauung inklusive eines groBflichigen Lebensmittel-
marktes sowie Flachen fiir kleinteilige Dienstleistungen zur Entwicklung eines Ortsteilzent-
rums mit Quartiersplatz im Bereich der Rosa-Luxemburg-Allee im Ortsteil Elstal geschaffen.

Um die Auswirkungen des Vorhabens zu ermitteln, wurde eine Auswirkungsanalyse® erstellt.
Die Auswirkungsanalyse beschéftigt sich mit den Folgen der Ansiedlung von Einzelhandelsan-
geboten im Plangebiet. Betrachtet werden mdogliche stddtebauliche und raumordnerische Ef-
fekte. Ansatz der Untersuchung sind die Auswirkungen des konkreten Planvorhabens auf
bestehende Einzelhandelsbetriebe oder zentrale Versorgungsbereiche in der Umgebung des
Plangebiets; diese wurden prognostiziert, analysiert und bewertet. Hierbei wurden u.a. der mog-
liche Kaufkraftabfluss bzw. die Umsatzumverteilungswerte, die durch das geplante Vorhaben
ausgelost werden konnen, untersucht.

Innerhalb der Vertriglichkeitsuntersuchung wurde das Nachfragepotenzial in einer Ist-Betrach-
tung (Stand 2020) und in einer Prognose bis 2025 beleuchtet. In einer ergidnzenden Stellung-
nahme konnte dargelegt werden, dass bereits die bestehende Kaufkraft der Gemeinde
Wustermark eine Nachfrage fiir den Umfang an geplanten Verkaufsflichen im Bereich der
Nahversorgung schafft. Es muss demnach nicht auf die Kaufkraft der umliegenden Gemeinden
zuriickgegriffen werden. Vielmehr ist zu erwarten, dass die Kautkraft in den Havelpark und
erginzende Nahversorgungsbetreiber abflie3t*!.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst den Ortsteil Elstal sowie den Ortsteil Priort. Dem Markt wird
eine hohe Kundenbindung zugesprochen, da nachgewiesen wurde, dass der Ortsteil ein Defizit
an Nahversorgung aufweist. Es gibt lediglich einen Lebensmittel-Discounter, der ebenfalls nun
Teil des zentralen Versorgungsbereichs ist und durch den neuen Vollsortimenter erginzt wird.
Die nichstgelegenen konkurrierenden Standorte sind zwei Lebensmittelmérkte in Dallgow-

30 Auswirkungsanalyse fiir die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Ortskern von Elstal in der Gemeinde
Wustermark, BBE Handelsberatung, Leipzig 12.10.20, Aktualisierung Mai 2021

31 Stellungnahme zum aktuellen nahversorgungsrelevantem Kaufkraftpotenzial der Gemeinde Wustermark, BBE, 30.04.2021
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Déberitz und zwei Nahversorger im Ortsteil Wustermark. Die Entfernung der Mirkte zum An-
derungsbereich betragen etwa 6,8 km bzw. 6,2 km (Autostrecke). Der Standort in Wustermark
ist ebenfalls als Versorgungszentrum definiert, dennoch ist nicht mit stidtebaulich wirksamen
Auswirkungen als Folge der Umsatzumverteilung zu rechnen. Die Vertréglichkeitsuntersu-
chung kommt zu dem Ergebnis, dass die prognostizierten Umsatz-Umverteilungen mit 5% je-
weils in einem Bereich liegen, der keine existenziellen Wirkungen auf die umliegenden
Standorte erwarten ldsst. Die drei Standorte werden zudem von deutschlandweit tdtigen Unter-
nehmen betrieben. Fiir die Bewertung hinsichtlich der stadtebaulichen Vertriglichkeit ist aus-
schlaggebend, ob die durch die Planung potenziell ausgelosten Umsatzumlenkungseffekte, u.a.
Kaufkraftabfliisse von Betrieben innerhalb zentraler Versorgungsbereiche, auslosen konnen,
die wiederum die Funktionsfdhigkeit des Versorgungsbereichs gefihrden kdnnten. Das ist hier
Zu verneinen.

Das Gutachten belegt auch, dass mit dem Vorhaben eine mittel- bis langfristige Sicherung der
Grundversorgung verbunden ist. Das Vorhaben trégt zur strukturellen Verbesserung der Nah-
versorgung im gesamten Ortsteil Elstal bei. Mit dem geplanten Vollsortimenter ist es mdglich,
die bisher abflieBende Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet (12,6 Mio. €, Bindungsquote 34,8%)
insbesondere im Ortsteil Elstal starker zu binden, da aktuell nur ein Lebensmitteldiscounter im
Ortsteil vorhanden ist.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben betragt 9 Mio. € und liegt damit deutlich unter dem
Nachfrageanstieg bis zum Jahr 2025. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche durch den geplanten Vollsortimenter sind aufgrund der Bindung bisher abflieRender
Kaufkraft und des stark ansteigenden Nachfragepotenzials in den ndchsten Jahren auch bei
einer moglichen Nachnutzung der ehemaligen nahkauf-Immobilie nicht abzuleiten.

Die geplanten ergiinzenden Gewerbeeinheiten tragen ebenfalls zur Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation fiir die Bewohner bei ohne, negative Auswirkungen auf andere Standorte ent-
stehen zu lassen.

Im Ergebnis kann das Vorhaben in die 6rtliche Struktur und Nachfrageentwicklung eingeordnet
werden. Der zentrale Versorgungsbereich ,,Elstal Ortsmitte* sowie die Nahversorgungsstruk-
turen der Gemeinde Wustermark werden gestirkt und auch perspektivisch gesichert. Die Gut-
achter bewerten das Planvorhaben somit als stddtebaulich vertrdglich 1.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO. Es sind keine schidlichen Auswirkungen zu erwarten.

Auch der Handelsverband Berlin-Brandenburg hat im Grundsatz keine Einwiande gegen das
Vorhaben, da es sich um ein Vorhaben handelt, welches mit iiberwiegender Wohnbebauung
das stidtebauliche Konzept sichern soll.*?

32 Vgl. Stellungnahme des Handelsverbands Berlin -Brandenburg im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vom 27.11.2020.
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10.5. Auswirkung auf die Verkehrsentwicklung

Mit der Nachnutzung der brachliegenden Fliache im Plangebiet gehen Auswirkungen auf den
Verkehr einher: Nach dem vorhabenbezogenen Verkehrsgutachten vom Juli 2021 liegt die vor-
handene Verkehrsbelastung der Rosa-Luxemburg-Allee derzeit bei ca. 3.600 Kfz/ 24h, auf der
HauptstraBe bei ca. 4.200 Kfz/24h.>?

Aus den Nutzungen, die im B-Plan Nr. E 44 zugelassen werden und zum derzeitigen Zeitpunkt
absehbar sind (Vollsortimenter und Wohnen sowie kleinteiliges Gewerbe und Dienstleistungen
sowie einem Angebot zur Kinderbetreuung), sind zusitzlich ca. 5.748 Kfz-Fahrten pro Tag zu
erwarten. Ermittelt wurde das Verkehrsautkommen iiber die Angaben zu den Nutzungs- bzw.
Verkaufsflichen sowie der Anzahl an Wohneinheiten, die im Plangebiet entstehen. Wihrend
die Wohnungen, die Seniorenwohnungen, die beabsichtigten Kinderbetreuungseinrichtung so-
wie die geplante Begegnungsstitte den geringeren Anteil des zusitzlichen Verkehrs ausma-
chen, wird durch den Lebensmittelvollsortimenter mit 66 % und das sonstige Gewerbe mit 20
% das meiste zusitzliche Verkehrsaufkommen im Kfz-Verkehr erzeugt.**

Das Verkehrsautkommen des Planvorhabens wird Bestandteil der kiinftigen Verkehrszunahme
sein. Bereits ohne das Planvorhaben ist mittelfristig mit einer deutlichen Verkehrszunahmen
auf den unmittelbar anliegenden Stralen zu rechnen, so die Angaben des Verkehrsentwick-
lungsplans der Gemeinde Wustermark, Modul 2 Ortsteil Elstal fiir das Jahr 2030 (VEP 2030).
Es ist mindestens von einer Verdopplung der Kfz-Zahlen auszugehen. Die Verkehrsgutachter
sehen die deutliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens im Jahr 2030 im Vergleich zur Prog-
nose der Verkehrszunahme durch das Planvorhaben selbst als maB3geblich an. Demnach fiihren
die allgemeinen kiinftigen Verkehrsentwicklungen bereits dazu, dass am Knotenpunkt Rosa-
Luxemburg-Allee/ Hauptstrale MaBBnahmen zur Verbesserung der Verkehrsqualitét erforder-
lich werden.*® Das bereits geltende Planrecht (B-Plan E 28) sieht die Flichen fiir die Errichtung
eines Kreisverkehrs vor. Zur Verbesserung der Verkehrsqualitit und —sicherheit aller Verkehrs-
teilnehmer, erfolgt die Anlage des Kreisverkehrs bereits im Zuge der Umsetzung des vorlie-
genden Bebauungsplans und ist daher Gegenstand des dazugehorigen stéddtebaulichen Vertrags.
Mit der Anlage des Kreisverkehrs wird die Qualitétsstufe A fiir alle Verkehrsstrome der Zu-
fahrtsstraBen erreicht. Auch eine sichere Uberquerung des Knotenpunktes Rosa-Luxemburg-
Allee / HauptstraB3e fiir den FuB3- und Radverkehr, der durch das Planvorhaben mafB3geblich an-
steigen wird, wird so gewéhrleistet. Dies dient maf3geblich dem Vorhaben als 6rtliches Versor-
gungszentrum.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung ergibt, dass im Analyse-Planfall (Verkehr im Bestand mit
Umsetzung des Planvorhabens) grundsétzlich ein leistungsfdhiger Verkehrsablauf gewéhrleis-
tet werden kann. Der Verkehrsablauf wird an keiner der Zufahrten und auch an keinem der
anliegenden Knotenpunkte durch das Vorhaben, also den Quell- und Zielverkehr im Zuge der
Errichtung des gemischt genutzten Wohn- und Geschéftshauses, mafigeblich zusitzlich beein-
trichtigt®®. Der Nachweis der Leistungsfihigkeit zeigt weiterhin, dass mit einem Kreisverkehr

33 HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan E 44 | Heidesiedlung
Nord* an der Rosa-Luxemburg-Allee in Elstal Wustermark, Berlin, 20. Juli 2021, S. 52.

34 Ebenda, S. 25.
35 Ebenda, S. 30 und S. 55.
36 Ebenda, S. 54.
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am Knotenpunkt Rosa-Luxemburg-Allee / Hauptstra3e sowohl im Prognose-Nullfall (zukiinf-
tige Verkehrsentwicklung ohne Planumsetzung) als auch im Prognose-Planfall (zukiinftige
Verkehrsentwicklung mit Planumsetzung) ein generell leistungsfidhiger Verkehrszustand an
den am Plangebiet anliegenden StraBen und Knotenpunkten vorliegt’’. Das zusitzliche Ver-
kehrsaufkommen am Knotenpunkt Rosa-Luxemburg-Allee / Hauptstral3e in bzw. aus Fahrtrich-
tung Osten wurde auf 15 % (50 Kfz/Spitzenstunde) abgeschitzt bzw. anhand der Ergebnisse
der Verkehrszdhlungen ermittelt. Dazu kommt 1% (3 Kfz/Spitzenstunde) in bzw. aus siidlicher
Richtung. In der Summe entspricht dieses Aufkommen einer Verkehrsbelastung von weniger
als einem Kfz/Minute. Anhand dieser GroBe des zusitzlichen Verkehrsaufkommens sind keine
relevanten Auswirkungen bzw. Einschrankungen im weiteren Streckenverlauf und auf die um-
liegenden Stddte und Gemeinden, wie beispielsweise Falkensee zu erwarten.

Durch den parallel zur Fahrbahn verlaufenden Ful3- und Radweg sowie die Busanbindung kann
ein Teil des zusdtzlichen Verkehrsaufkommens durch Verkehrsmittel des Umweltverbundes
(OPNV/Fahrrad) aufgenommen werden. Aus Anlass der Planumsetzung strebt die Gemeinde-
verwaltung auch MaBnahmen zur Optimierung der OPNV-Haltepunkte und den am Plangebiet
vorbeifithrenden Ful3- und Radweg an.

Die verkehrstechnische Untersuchung hat auch die im B-Plan festgesetzten Zufahrtsbereiche
gepriift und bestétigt: Die Schleppkurvenanalysen haben gezeigt, dass die ErschlieBung der Zu-
fahrt in der Hauptstrale durch den Schwerverkehr, insbesondere fiir den maflgebenden Fall
»dattelzug®, grundsitzlich gewdhrleistet ist. Hierbei sollte jedoch die Wendekurve des Sattel-
zugs beachtet werden. Fiir die Dimensionierung der Zufahrten ist im Rahmen der Planung die
Richtlinie, ,,Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs® zu beachten (FGSV 2012).
Die Festsetzungen des B-Plans stehen dem nicht entgegen.

10.6. Auswirkungen auf die Lirmentwicklung
Das vorhabenbezogene Lirmgutachten®® belegt, dass die Ansiedlung von Wohnnutzung und
gewerblichen Nutzungen in der Erdgeschosszone abwégungsgerecht moglich ist:
- Im Analyse-Planfall werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-
1 tags vollstindig eingehalten. Lediglich nachts werden diese an der Rosa-Luxem-
burg-Strale um 4 dB {iberschritten. Zudem gibt es im Bereich der Anlieferung an der
HauptstraBe eine Uberschreitung von 5 dB.
- Im Prognose-Planfall ergeben sich Beurteilungspegel fiir das Plangebiet ausgehend
von den Verkehrsgerduschen die ca. 2 dB(A) hoher liegen als im Analyse-Planfall.
- Durch die Reduzierung der Hochstgeschwindigkeit (von 50 km/h auf 30 km/h) auf der
Rosa-Luxemburg-Allee wiirden die nichtlichen Uberschreitungen geringer ausfallen.
- Durch die Umsetzung der Planung kommt es im Umfeld zu einer Zunahme von ca.
2 dB durch zusitzlichen Verkehrslarm. Siidlich des Vorhabens kommt es aufgrund der
Abschirmung des Larms durch den Gebdudekomplex sogar teilweise zu einer Pegel-
minderung.

37 Ebenda, S. 55.

3% Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark 1I, GENEST -Werner Genet und Partner Ingenieurgesell-
schaft mbH, 22.09.2021
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Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen wird ein ausreichender passiver Luft-
schallschutz an den betroffenen Aullenbauteilen (Fassaden einschlieBlich der Fenster sowie Di-
cher) des Gebdudekomplexes vorgesehen. Mit dieser passiven SchallschutzmaBBnahme wird die
Hoéhe der Lirmimmissionen im Inneren der schutzbediirftigen Gebdude — in den ,,schutzbediirf-
tigen Aufenthaltsriumen ausreichend verringert. Lirmabgewandte Grundrissausrichtungen in
Kombination mit weiteren passiven SchallschutzmaBBnahmen (wie Schallschutzfenster oder
kontrollierte Wohnraumbeliiftung an den larmzugewandten Seiten der schutzbediirftigen Auf-
enthaltsrdume) stellen ebenfalls eine geeignete Losung dar, um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse zu gewihrleisten. Auch die Tiefgarage soll aus Larmschutzgriinden fiir die dariiber
liegenden Wohnungen seitlich und oben geschlossen sein. Der B-Plan trifft entsprechende Fest-
setzungen.

Aus der Berechnung nach den Vorschriften der TA Larm ergibt sich, dass der Kundenparkplatz
des Nahversorgers nach 22 Uhr nicht mehr genutzt werden darf. Daher wird es erforderlich
sein, die die Betriebszeit durch Auflagen in der Baugenehmigung zu beschrianken. Von Nacht-
anlieferungen muss ebenfalls abgesehen werden.

Das Landesamt fiir Umwelt Abteilung Technischer Umweltschutz 2 - Belang Immissionsschutz
- bestitigt in Threr Stellungnahme im Rahmen der formlichen Beteiligung vom 18.05.2022, dass
die erarbeitete Schallimmissionsprognose als korrekt und nachvollziehbar bewertet wird. Dem
Vorhaben wird zugestimmt.

10.7. Auswirkung auf die Umwelt

Aussagen zu den Auswirkungen auf die Umwelt sind dem nachfolgenden Umweltbericht, der
ein gesonderter Teil dieser Begriindung ist, zu entnehmen. Die Grundlage bilden die vorliegen
Fachgutachten, die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. E 44 | Hei-
desiedlung Nord*“ erarbeitet wurden. Es handelt sich dabei um einen artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag®, einen landschaftsplanerischen Fachbeitrag®’, ein Verkehrsgutachten*!, ein Lirm-
gutachten*? und ein Baugrundgutachten®. In den Umweltbericht ist die Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung eingeflossen.

10.8. Klimaschutz, Bodenschutz

Der allgemein als ,,Bodenschutzklausel* bezeichnete Regelung in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
enthilt zwei Grundsitze, die jeweils durch weitere Anforderungen konkretisiert sind. Die Vor-
schrift fordert:

- den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und

3 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan ,,Wohn- und Gewerbebebauung Rosa-Luxemburg-Allee / Hauptstrale,
Gemeinde Wustermark, OT Elstal, Daber & Kriege GmbH, 16.09.2021

4 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan E44 , Heidesiedlung Nord“, Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal, Da-
ber & Kriege GmbH, 12.10..2021, gedndert am 02.12.2022.

# Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan E 44 , Heidesiedlung Nord* an der Rosa-Luxemburg-Allee in Elstal Wuster-
mark, HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin, 20.07.2021

# Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark II, GENEST mbH, Berlin, Stand: 26.08.2021
#  Ingenieurbiiro Riitz GmbH (IBR), Geologischer Bericht, Stand vom 25.06.2021.
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- den schonenden Umgang mit Grund und Boden.

Dabei soll die Gemeinde zur Verringerung der zusitzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir
bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzen.

Die Planung tragt den Vorgaben Rechnung: Das Planvorhaben ist als Malnahme der Innenent-
wicklung zu werten. Es dient der Nachnutzung einer bereits anthropogen iiberformten Fliache
und beugt der Inanspruchnahme externer Flachen vor. Allerdings sieht die Planung eine hohere
bauliche Dichte vor; die sog. Kappungsgrenze von GRZ 0,8 fiir die Versieglung des Bodens
wird tiberschritten (bis 0,9 oder 0,95). Die starke Verdichtung ist erforderlich, da das Plangebiet
nur eine begrenzte Grofle hat und zugleich maBgebliche Funktionen des Ortsteilzentrums auf-
nehmen soll. Zu beriicksichtigen ist, dass ein erheblicher Bedarf nach neuem Wohnraum und
Nahversorgungsangeboten besteht. Es handelt sich quasi um das Kerngebiet im Ortsteil Elstal;
fiir MK sieht die BauNVO eine GRZ von 1,0 vor. Die Uberschreitung der Kappungsgrenze ist
hier abwagungsgerecht moglich. Der B-Plan selbst trifft geeignete Festsetzungen zur Vermei-
dung und Minderungen der Beeintrachtigung durch die Bodenversiegelung.

Die vorgesehenen griinordnerischen MaBBnahmen (Begriinung der Stellpldtze, Dachbegriinung,
Anpflanzen von Bidumen, Versickerung von Niederschlagswasser) wirken sich positiv auf das
Kleinklima aus. Damit wird den Belangen des Klima- und Bodenschutzes Rechnung getragen.
Die Nutzung der begriinten Dachflachen durch Photovoltaik-Anlagen ist ebenfalls zuldssig und
durch den Flacheneigentiimer vorgesehen. Durch die Umsetzung der Planung sind keine we-
sentlichen klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwarten; auch der Klimaschutzklausel ge-
mif § 1a Abs. 5 BauGB wird Rechnung getragen.

Als Folge der Planumsetzung wird ein zusétzliches Verkehrsautkommen im Plangebiet selbst
und dessen Umgebung entstehen. Durch das erzeugte Verkehrsaufkommen und die Zunahme
der Versieglung im Plangebiet als Folge der Bebauung sind lokale Verdnderungen der Luftqua-
litdt anzunehmen. Aufgrund der Flichengrof3e des Plangebiets und der Nihe zur offenen Land-
schaft sind jedoch keine lufthygienisch bedeutsamen Verédnderungen zu erwarten.

10.9. Haushalt der Stadt und Kosten der Planung

Der Vorhabentrager der mit dem B-Plan Nr. E 44 er6ffneten Vorhaben (Gewerbe- und Wohn-
komplex) hat sich gegeniiber der Gemeinde verpflichtet, die Planungs- und ErschlieBungskos-
ten zu tragen. Das gilt sowohl fiir den B-Plan Nr. E 44 als auch fiir die 4. Anderung des
Flachennutzungsplans. Die Absicherung der Kosteniibernahme erfolgt in einem zugehorigen
stadtebaulichen Vertrag.
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11.  Flichenbilanz
Die nachfolgende Tabelle stellt die Flichenbilanz des Plangebiets dar.

Nutzung Grofle in m? von Hundert
(gerundet) (gerundet)

Teilgebiet MU 7.417 46,8

Teilgebiet SO 8.020 50,5

Offentliche StraBenverkehrsflidche 425 2,7

SUMME (riaumlicher Geltungsbereich) |15.842 100

Die maximal zulédssige Versiegelung im Plangebiet ergibt sich aus nachstehender Tabelle:

Versiegelung Fliche in m? (gerundet)
Hochstens zuldssige Versiegelung im urbanen Gebiet ,, MU 1.417

durch Haupt- und Nebenanlagen

GRZ 1=0,45 3338

GRZI1+11=09 6.675

Hochstens zuldssige Versiegelung im Sondergebiet ,,SO* 8.020

durch Haupt- und Nebenanlagen

GRZT=0.5 4.010

GRZI1+11=0,95 7.619

SUMME der maximal versiegelten Flachen 14.294

Seite 92




Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. E 44 , Heidesiedlung Nord“ der Gemeinde Wustermark

E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN,
SCHLUSSABWAGUNG

12.  Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

12.1. Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB, Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gemaf} § 2 Abs. 2 BauGB

Die frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange nach § 4

Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des B-Plans Nr. E 44 erfolgte mit Schreiben vom 27.11.2020.

Sie erfolgte parallel mit der Beteiligung zur 4. Anderung des Flichennutzungsplans. Den Be-

horden und sonstigen Trdgern 6ffentlicher Belange wurde bis zum 11.01.2021 friihzeitig die

Méglichkeit gegeben, zu den Vorentwiirfen von Bebauungsplan und FNP-Anderung Stellung

zu nehmen. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triager 6f-

fentlicher Belange erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden. Damit wurden
die gesetzlichen Anforderungen aus § 2 Abs. 2 BauGB erfiillt.

Grundlage der Beteiligung bildete ein mehrseitiges Informationsblatt. Dieses enthielt allge-
meine Angaben zur FNP-Anderung und stellte Alternativen fiir die Abgrenzung des FNP-
Anderungsbereichs gegeniiber. Ein Vorentwurf der B- Planzeichnung und der textlichen Fest-
setzungen war ebenfalls enthalten. Daneben wurde die Auswirkungsanalyse der BBE Handels-
beratung GmbH vom Oktober 2020, das Bebauungs- und Nutzungskonzept des
Vorhabentrigers, Stand 21.09.2020, die Biotopkartierung vom Oktober 2020, der geotechni-
sche Bericht vom Februar 2018 sowie eine vororientierende Altlastenuntersuchung zur Verfii-
gung gestellt.

Von den 34 am Verfahren beteiligten TOB, Behdrden und Nachbargemeinden haben insgesamt
21 Beteiligte eine Stellungnahme abgegeben.

Vereinzelt gab es Hinweise aus der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung, die die Anderungen der
Planzeichnung und der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan betreffen. Zudem ergab
sich eine Reihe sachdienlicher Hinweise zur Beriicksichtigung in der Abwéigung und zur ent-
sprechenden Aufnahme in die Begriindung.

Einzelheiten sind der Abwégungstabelle zur frithzeitigen Beteiligung der Behorden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange zu entnehmen.

Folgende Anderungen wurden dementsprechend am Entwurf vorgenommen:
e Das Bauordnungsamt des Landkreis Havelland verwies darauf, dass Planzeichnung, die

textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung im weiteren Verfahren entsprechend zu
konkretisieren bzw. zu ergénzen sind.

Folgende Anderungen wurden dementsprechend an den textlichen Festsetzungen vorgenom-
men:
e Malnahmen zur Versickerung und Niederschlagsableitung im Plangebiet, vgl. griinord-
nerische Festsetzung
e Auseinandersetzung mit dem Larmschutz, entsprechende Festsetzungen wurden aufge-
nommen.
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Im weiteren Verfahren erfolgt die Konkretisierung des Entwurfs.
Folgende Hinweise und Anregungen wurden in die Begriindung vorgenommen:

- Erfiillung der Zielvorgaben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung durch die Er-
gianzung der Auswirkungsanalyse (ergidnzende Stellungnahme der BBE zur aktuell be-
stehenden Kaufkraft) und Ausweisung des Ortsteils Elstal als zentralen
Versorgungsbereich.

- Ergidnzung formaler Hinweise beziiglich des Regionalplans Havelland-Fldming.

- Erstellung des Umweltberichts unter Berticksichtigung aller Tier- und Pflanzenarten
und zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte.

- Erginzung der Lage des Plangebiets in der Trinkwasserschutzzone Radelandberg so-
wie Verweis auf die Auflagen bei der Durchfithrung von Bauarbeiten im Trinkwasser-
schutzgebiet.

- Verweis auf das Vorhandensein von Altlasten im Plangebiet.

- Aufnahme von Hinweisen zu bestehenden Versorgungsleitungen.

- Erginzung zu den Aussagen der Loschwasserversorgung.

- Abstimmung mit der Denkmalfachbehorde zur Farbigkeit, Materialitét der Gebaude-
hiille und Einfiligen in den stddtischen Gesamtkomplex. Die Ergebnisse der Abstim-
mung spiegeln sich im Entwurf wider.

- Hinweis auf die Anzeigepflicht beim Auffinden von Bodendenkmalen im Plangebiet.

- Ergidnzungen der Ergebnisse der verkehrstechnischen Untersuchung .

- Hinweis auf die Rechtsgrundlagen zum Thema Wasser.

12.2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 15.02.2021
bis 26.03.2021. In diesem Zeitraum konnte die Offentlichkeit zur Aufstellung des Bebauungs-
planes friihzeitig Stellung nehmen. Die Unterlagen konnten bei der Gemeinde im Rathaus (Zim-
mer 222), Hoppenrader Allee 1 in 14641 Wustermark (OT Wustermark) wihrend der
Dienststunden eingesehen werden und waren auf der Internetseite der Stadt online abrufbar.

Es liegen keine schriftlichen Stellungnahmen vor.

Hinweis: Im Rahmen der Entwurfserstellung erfolgten direkte Abstimmungen mit den stidlich
an den Geltungsbereich angrenzenden Nachbarn. Am 04.08.2021 fand eine gesonderte Prédsen-
tation mit Vorstellung des Bauvorhabens und der Freianlagenplanung statt. Den Nachbarn
wurde Moglichkeit gegeben, Fragen zu stellen und Hinweise zu geben. Die Hinweise betrafen
insbesondere die Gestaltung des Griinstreifens an der Grundstiicksgrenze und flossen in die
weitere Planung ein. Anliegen der Nachbarn, ist es die gegenseitigen Sichtbeziehungen durch
hohe Bédume zu stéren. Dem wird mit der Festsetzung zur Bepflanzung der MaBBnahmenfléche
entsprochen. Am 04.08.2021 fand eine weitere Abstimmung mit den Nachbarn statt, um das
aktuelle Bepflanzungskonzept vorzustellen und die nachbarliche Zustimmung zur grenznahen
Baumpflanzung einzuholen.

12.3. Foérmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Bekanntmachung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch Verdffent-
lichung im Amtsblatt fiir die Gemeinde Wustermark am 29.04.2022. Die férmliche Beteiligung
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der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch dffentliche Auslegung der folgenden
Unterlagen:

a)

b)

Planentwurf bestehend aus: Planurkunde des Bebauungsplans Nr. E 44 | Heidesiedlung
Nord* mit Begriindung inkl. Umweltbericht (beide Stand Februar 2022)
Umweltbezogene Stellungnahmen und Gutachten:

Ingenieurbiiro Riitz GmbH, Geotechnischer Bericht Nr. IBR/224/21, Borkheide,
25.06.2021

Ingenieurbiiro Riitz GmbH, Vororientierende Altlastenuntersuchung zu.: IBR/018/18,
Borkheide, 30.01.2018.

BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig, 12. Oktober 2020, Auswirkungsanalyse fiir die
Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Ortskern von Elstal in der Ge-
meinde Wustermark, - Aktualisierung Mai 2021 auf Basis Nahversorgungskonzept.
BBE Handelsberatung GmbH, Stellungnahme unter Beriicksichtigung des aktuellen
Nutzungskonzeptes zur Tragfihigkeit des Planvorhabens mit dem aktuellen Nachfra-
gepotenzial der Gemeinde Wustermark, 30.04.2021.

HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, Verkehrstechnische Untersu-
chung, B-Plan E 44 , Heidesiedlung Nord* an der Rosa-Luxemburg-Allee in Elstal
Waustermark, Berlin, 20. Juli 2021.

GENEST mbH, Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark II, Ber-
lin, 26.08.2021

Dipl. Biol. Carsten Kallasch, Berlin, Lebensraumentwicklung fiir Zauneidechsen und
Brutvigel auf einer Flache bei Wansdorf (LK Havelland) als Kompensation fiir den
Flachenverlust im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Heidesiedlung Nord*,
Hauptstralle / Rosa-Luxemburg-Allee in Wustermark, OT Elstal (Landkreis Havel-
land), BUBO — Arbeitsgemeinschafts Freilandbiologie, Februar 2021.

Dipl. Biol. Carsten Kallasch, Berlin, Geschiitzte Arten auf der Flache des Bebauungs-
plans Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord*“ Rosa-Luxemburg-Allee / Hauptstralle in Wus-
termark, OT, Elstal (Landkreis Havelland) — Ergebnisse faunistischer Erfassungen,
Bewertungen und Konfliktanalyse, BUBO — Arbeitsgemeinschafts Freilandbiologie,
November 2020.

Daber & Kriege GmbH, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum B-Plan Nr. E 44
,Heidesiedlung Nord*“, Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal, 12.10.2021.

Daber & Kriege GmbH, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. E 44
,Heidesiedlung Nord“, Gemeinde Wustermark, OT Elstal Landkreis Havelland,
16.09.2021.

Daber & Kriege GmbH, Konfliktplan und Mallnahmenplan, Bebauungsplan Nr. E 44
»Heidesiedlung Nord“, Gemeinde Wustermark, OT Elstal Landkreis Havelland, Teil II
— Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, 12.10.2021.

Naturschutzrechtliche Entscheidung fiir bauvorbereitende Maflnahmen Gemarkung El-
stal, Flur 17, Flurstiick 575, Landkreis Havelland, 14.04.2021.

Die Unterlagen konnten in der Zeit vom 23.05.2022 bis zum 01.07.2022 im Rathaus (Zimmer
222), Hoppenrader Allee 1 in 14641 Wustermark (OT Wustermark) zu den Dienstzeiten einge-
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sehen werden. Die Beteiligungsunterlagen standen jedoch nicht flir den gesamten Beteiligungs-
zeitraum auf der Website der Gemeinde Wustermark zur Verfiigung. Daher muss die 6ffentli-
che Auslegung wiederholt werden. Siehe Kapitel 12.5 der Begriindung.

12.4. Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB; Abstimmung mit den
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 06.04.2022. Den Behorden und sonstigen Tréa-

gern 6ffentlicher Belange wurde damit bis zum 20.05.2022 die Moglichkeit gegeben, zu dem

Bebauungsplan-Entwurf Nr. E 44 ,Heidesiedlung Nord* Stellung zu nehmen. Im Rahmen der

formlichen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange erfolgte erneut

die Abstimmung mit den Nachbargemeinden.

Grundlage der formlichen Beteiligung bildeten sédmtliche Entwurfsunterlagen (Planzeichnung,

Begriindung) und umweltbezogene Informationen, die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

im Zeitraum vom 23.05.2022 bis zum 01.07.2022 auslagen. Die Unterlagen standen zum Down-

load auf der Homepage des Planungsbiiros Plan und Recht GmbH fiir den gesamten Zeitraum

der Behordenbeteiligung zur Verfiigung.

Von den 34 beteiligten Behorden, Tragern 6ffentlicher Belange und den Nachbargemeinden

gaben 19 Beteiligte eine Stellungnahme ab.

Folgende planungsrelevante Hinweise sind wihrend der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

eingegangen:

- Anpassung der textlichen Festsetzung 15 zur Niederschlagsversickerung entsprechend
den vorgeschlagenen Ergénzungen der unteren Wasserbehorde.

Folgende Hinweise und Anregungen wurden in die Begriindung aufgenommen:

- Verweis auf die Billigung des Entwurfs des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0
und das stattgefundene Beteiligungsverfahren.

- Ergidnzung zu den Aussagen der Grundversorgung mit Loschwasser.

- Verweis auf die Inbetriebnahme der neuen Rohwasserfassung des Wasserwerksstan-
dortes Radelandberg.

- Das Landesamt fiir Umwelt, Abteilung Immissionsschutzes stimmte dem Vorhaben /
der Planung zu.

- Aufnahme von Hinweisen zu bestehenden Anlagenbestéinden der E.DIS.

- Der Landesbetrieb Stralenwesen verweist auf die erforderlichen Anpassungen der
Anschlussstelle Elstal / Olympisches Dorf (Bundesstrale B5). Hierzu bedarf es einer
Vereinbarung zwischen der Gemeinde und dem Landesbetrieb Stralenwesen.

- Hinweise der unteren Wasserbehorde zur Herkunft von gering belastetem Nieder-
schlagswasser.

- Landkreis Havelland — untere Naturschutzbehorde merkt an, dass bei der ausgleichs-
pflichtigen Neuversiegelung das Anrechnungsverhiltnis 1 Baum je 50 m? Versiege-
lung in der Bilanzierung fiir das Schutzgut Boden nicht nachvollziehbar ist. Die
Bilanzierung wurde nach Abstimmung mit der UNB entsprechend angepasst. Das mit
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der UNB abgestimmte Anrechnungsverhéltnis liegt bei 1 Baum je 12,5 m? Versiege-
lung. Das zusétzliche Kompensationsdefizit wird extern ausgeglichen.
Hinweis: Durch Vertrag wurde vom Vorhabentriger eine weitere Maflnahmenfliache
mit einem Umfang von 520 m? innerhalb des Flachenpools Wansdorf gesichert. Da-
mit belaufen sich die externen Poolflichen auf einen Umfang von insgesamt
12.943 m?. Der landschaftsplanerische Fachbeitrag zum Verfahren wurde entspre-
chend angepasst (Fassung 02.12.2022).

- Die Stadt Falkensee fordert eine Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen durch
das Plangebiet auf ihr Stadtgebiet. Die Ausfithrungen zu dem Ziel 2.7 werden erginzt.
Hinweis: Eine entsprechende Erganzung hat im Kapitel 5.1.2 und 10.5 stattgefunden.

Die einzelnen Sachverhalte der Behdrden, Triager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden
wurden jeweils individuell gepriift, bewertet und abgewogen.

Im Ergebnis der formlichen Beteiligung der Behorden und des Flicheneigentiimers ergaben
sich die folgenden Anderungen fiir den B-Planentwurf, die zu einer erneuten Beteiligung fiih-
ren:

e Die untere Wasserbehdrde regte eine Ergdnzung der textlichen Festsetzung 15 an. Der
Anregung soll nachgekommen werden. Die Behdrde hat einen entsprechenden Formu-

lierungsvorschlag geliefert, der nun in der Festsetzung enthalten ist.

Wortlaut vor der Anpassung
(gebilligter Entwurf 18.02.2022)

Wortlaut nach der Anpassung zur Wie-
derholung der Auslegung / erneuten Be-
teiligung der Behorden

TF 15 Versickerungsfihige Ausfiih-
rung von Verkehrsflichen und Be-
handlung des Niederschlagswassers

(1) In den Baugebieten sind Befesti-
gungen der privaten Verkehrsflachen
und der Flachen fiir den ruhenden
Verkehr nur in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau (z.B. mit Rasenstei-
nen, Schotterrasen oder Pflaster mit
mehr als 30% Fugenanteil) zuléssig.
Auch Wasser- und Luftdurchlissig-
keit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierung oder
Betonierung sind unzuldssig.

(2) Das auf den Baugrundstiicken an-
fallende nicht schidlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist auf Vegeta-
tionsflachen oder in Sickeranlagen auf

TF 15 Versickerungsfiahige Ausfithrung
von Verkehrsflichen und Behandlung des
Niederschlagswassers

(1) In den Baugebieten sind Befestigungen
der privaten Verkehrsflichen und der Fla-
chen fiir den ruhenden Verkehr nur in was-
ser- und luftdurchldssigem Aufbau mit
sickerfdhigen Pflasterbeldgen, welche zur
Vorbehandlung des gering belasteten Nie-
derschlagswassers geeignet sind (zum Bei-
spiel Pflastersysteme mit Bauartzulassung
(DIBt oder vergleichbare) oder ,,begriinbaren
Flachenbefestigungen* (zum Beispiel Kam-
merbegriinung, Fugenbegriinung, begriin-
bare Schotterflache) zuldssig. Auch Wasser-
und Luftdurchldssigkeit wesentlich min-
dernde, flachige Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder
Betonierung sind unzulissig.
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den Grundstiicken selbst zu versi-
ckern.

(2) Das auf den Baugrundstiicken anfallende
Niederschlagswasser von gering belasteten
Herkunftsflachen ist breitfléchig iiber die
belebte Bodenzone einer ausreichend méch-
tigen und bewachsenen Oberbodenschicht
gemal den allgemein anerkannten Regeln
der Technik (Flachen- oder Muldenversi-
ckerung) oder liber Rigolen oder Mulden-
Rigolen-Systeme vor Ort zu versickern.

Das ca. 20 m? groBe gemeindliche Flurstiick Nr. 574 an der westlichen Grenze des
Plangebiets erstreckt sich von Nord nach Siid und soll nicht als urbanes Gebiet festge-
setzt werden. Dieses Flurstiick wurde félschlicherweise bereits in dem Ursprungsplan
als Baugebiet (WA und MI) miteinbezogen, ist aber Teil der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che. Zur Klarstellung erfolgte die zeichnerische Anpassung des Flurstiicks 574 als
Stralenverkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinie. Der Geltungsbereich umfasst nun
die folgenden Flurstiicke 574, 575, 459 (tlw.) der Flur 17, Gemarkung Wustermark.
Die teilweise Einbeziehung des StraBenflurstiicks 459 erfolgt aus den Griinden der
Lesbarkeit der Planzeichnung. Die Begriindung wurde hinsichtlich der Benennung der
weiteren Flurstiicksnummern angepasst. Dartiber hinaus ergibt sich kein weiterer An-

passungsbedarf.

Zeichnerische Festsetzung in Teil A:
Planzeichnung
(gebilligter Entwurf 18.02.2022)

Zeichnerische Festsetzung in Teil A:
Planzeichnung

zur Wiederholung der Auslegung / er-
neuten Beteiligung der Behdrden

ne

meidetegeh
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e Um eine optimierte und verkehrssichere Tiefgaragenzufahrt zu gewéhrleisten, wird die
Baugrenze im Bereich der Fliche M,N,P,Q bis an die Grundstiicksgrenze heran ausge-
dehnt. Der bislang vorgesehene Abstand von 0,7 m entfillt damit. Dementsprechend
wird auch die Abgrenzung der TGA-Flache angepasst und an die Grundstiicksgrenze
herangeriickt. Das Heranriicken der Baugrenze bis an die Grundstiicksgrenze in die-
sem kurzen Abschnitt neben dem Regenwasserbecken der Gemeinde verdndert die
Lage zu den Abstandfldchen nicht; diese entfallen laut der TF 5 Absatz 2 ohnehin. Nur
die Gemeinde selbst als anliegender Grundstiicksnachbar ist von dieser Anpassung be-
rlihrt, jedoch nicht nachteilig.

Zeichnerische Festsetzung in Teil A: Zeichnerische Festsetzung in Teil A:
Planzeichnung Planzeichnung
(gebilligter Entwurf 18.02.2022) zur Wiederholung der Auslegung /

erneuten Beteiligung der Behorden

Zeichnerische Festsetzung in der Zeichnerische Festsetzung in der
Nebenzeichnung 1 Nebenzeichnung 1 zur Wiederho-
(gebilligter Entwurf 18.02.2022) lung der Auslegung /

erneuten Beteiligung der Behorden
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12.5. Wiederholung der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 2 BauGB

Der Offentlichkeit wurde bereits im Zeitraum vom 23.05.2022 bis einschlieBlich zum
01.07.2022 die Moglichkeit gegeben, zum Entwurf Stellung zu nehmen. Die Unterlagen zur
Beteiligung lagen zu diesem Zweck in der Gemeindeverwaltung aus. Da die Beteiligungsun-
terlagen jedoch nicht wihrend des gesamten Offenlagezeitraums im Internet abrufbar waren,
wurde die 6ffentliche Auslegung wiederholt.

Die Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung wurde im Amtsblatt vom 05.08.2022 bekannt
gemacht. Der Offentlichkeit wurde damit vom 22.08.2022 bis zum 23.09.2022 die Moglichkeit
gegeben eine Stellungnahme abzugeben.

Gegenstand dieser 6ffentlichen Auslegung war der von der Gemeindevertretung am 05.04.2022
gebilligte Entwurf mit den eingearbeiteten Anpassungen, die sich aus der formlichen Beteili-
gung nach §§ Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB im Mai bis Juli 2022 ergaben (vgl. Anpassungen
gemal Kap. 12.4 dieser Begriindung.). Sdmtliche umweltbezogenen Unterlagen wurden eben-
falls erneut ausgelegt.

Im Rahmen der Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung gingen keine Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit ein.

12.6. Erste erneute Beteiligung der Behorden, Trager sonstiger offentli-
cher Belange gemial} § 4a Abs. 3 BauGB

Aus der formlichen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange ergab
sich das Erfordernis, den Bebauungsplanentwurf in Teilen zu dndern. Dabei handelt es sich um
drei zeichnerische Anpassungen:

- Anpassung der siidlichen Baugrenze im Bereich der Fliche M,N,P,Q,.M
- entsprechende Anpassung der Tiefgaragengrenze,
- Festsetzung der Flurstiicke 574 und 459 (tlw.) als Verkehrsflache.

Zusitzlich wurde mit der Anpassung der textlichen Festsetzung TF 15 der Anregung der unte-
ren Wasserbehorde nachgekommen. Einzelheiten zu den Anpassungen sind dem Kapitel 12.4
der Begriindung zu entnehmen.

§ 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB regelt, dass der Entwurf eines Bebauungsplans erneut auszulegen ist
und Stellungnahmen erneut einzuholen sind, wenn dieser nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB geindert oder ergénzt wird. Im vorliegenden Fall wurde von § 4a Abs. 3 Satz 2 Ge-
brauch gemacht, indem nur Stellungnahmen zu den geénderten Teilen eingeholt wurden.

Mit Schreiben vom 13.07.2022 erfolgte die erneute formliche Beteiligung der Behorden und
sonstigen Triger 0ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden. Die Abgabe einer Stel-
lungnahme zu den gednderten Planunterlagen war bis einschlieBlich 12.08.2022 mdglich.

Folgende Unterlagen standen im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden und Nachbar-
gemeinden zur Verfligung:

a) Planentwurf bestehend aus: Planurkunde des Bebauungsplans Nr. E 44 | Heidesiedlung
Nord“ mit Begriindung inkl. Umweltbericht (beide Stand Februar 2022, gedndert im
Juli 2022)

b) Gutachten:
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- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan E44 | Heidesiedlung Nord®“, Ge-
meinde Wustermark, Ortsteil Elstal, Daber & Kriege GmbH, 12.10.2021, gedndert am
12.07.2022.

- Konfliktplan und MaBBnahmenplan, Bebauungsplan Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord®,
Gemeinde Wustermark, OT Elstal Landkreis Havelland, Teil II — Landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrag, Daber & Kriege GmbH, 12.10.2021, gedndert am 12.07.2022.

Von den 34 erneut beteiligten Behdrden, Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden
gaben insgesamt 21 Beteiligte eine Stellungnahme ab. In der Hauptsache wurde vorgetragen,
dass die im Rahmen der formlichen Beteiligung (April/Mai 2022) vorgetragenen Anregungen
weiterhin giiltig sind. Weiterhin wurden Hinweise gegeben, welche fiir die Umsetzung der Pla-
nung relevant sind. Im Rahmen der erneuten Beteiligung gingen keine gdnzlich neuen Hinweise
ein. Allein die Stellungnahme des Landkreises Havelland, Bauordnungsamt, Bereich Bauleit-
planung gab Anlass, die Festsetzungen des B-Plans zu priifen. Die Behorde trug vor, dass fiir
die textliche Festsetzung TF 6 Abs. 2, welche die Andienung des groB3flichigen Lebensmittel-
marktes regeln sollte, eine Rechtsgrundlage fehlt. Der Landkreis schlug vor, die von der Ge-
meinde beabsichtigte Einschrinkung fiir die Anlieferung des Supermarktes vertraglich zu
regeln. Der Anregung des Landkreises wurde nach Priifung durch die Verwaltung nachgekom-
men werden. Die textliche Festsetzung TF 6 Abs. 2 wurde gestrichen. Der materielle Inhalt
wird durch eine Bestimmung im stddtebaulichen Vertrag, der vor dem Abwiagungs- und Sat-
zungsbeschluss vom Vorhabentriger zu bestétigen ist, abgesichert.

Weitere Stellungnahmen, aus denen sich ein Anpassungserfordernis an dem Bebauungsplan-
entwurf ergab, sind nicht eingetroffen. Es wurden Hinweise gegeben, die die Umsetzung der
Planung betreffen oder als Regelung im stidtebaulichen Vertrag aufgenommen werden.

12.7. Zweite erneute formliche Beteiligung der Behorden, Triger sonsti-
ger offentlicher Belange geméal} § 4a Abs. 3 BauGB

Durch die erneute formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
lange ergab sich das Erfordernis, den Bebauungsplanentwurf anzupassen. Auf Anregung des
Landkreises wurde die textliche Festsetzung TF 6 (2) zur Begrenzung der Andienung grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe auf die Zufahrt an der Hauptstralle gestrichen. Die Regelung soll
stattdessen iiber den stiddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan und dingliche Sicherung ge-
troffen werden. Der Vorhabentriger stimmt dem zu.

Auch wenn sich im Ergebnis inhaltlich nichts am Regelungsziel und —inhalt dndert, fiihrt die
die Streichung des Absatzes 2 der textlichen Festsetzung 6 zu einer Anderung des Bebauungs-
planentwurfs nach der 6ffentlichen Auslegung. Dementsprechend sind geméfl § 4a Abs. 3
BauGB die Stellungnahmen erneut einzuholen. Da von der Anderung des Entwurfs die Grund-
zlige der Planung nicht beriihrt werden, konnte die erneute Beteiligung auf die (moglicher-
weise) beriihrten Behorden und Tréger o6ffentlicher Belange begrenzt werden. Zudem geniigte
eine verkiirzte 6ffentliche Auslegung zur Beteiligung der Offentlichkeit. Stellungnahmen konn-
ten nur zum geénderten Planinhalt abgegeben werden.

Die gednderten Texte auf der Planurkunde, in der Begriindung sowie im Umweltbericht waren
farblich hervorgehoben. Die Anpassungen umfassten neben der materiellen Anderung der TF
6 auch eine redaktionelle Fortschreibung der Begriindung und des Umweltberichts sowie eine
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Klarstellung in der TF 5 Absatz 2 (Korrektur der Buchstabenreihenfolge). Redaktionelle Er-
ginzungen der Unterlagen erfolgten, um die Bedenken aufzugreifen.

Mit Schreiben vom 03.03.2023 erfolgte die erneute eingeschrinkte Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m § 4 Abs. 2 BauGB.
Beteiligt wurden:

e Landkreis Havelland mit UNB, UDB, Bauordnungsamt,
e Landesamt fiir Umwelt — Immissionsschutzbehorde,

e Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmu-
seum — Abt. Bodendenkmalpflege,

e Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmu-
seum — Abt. Bau- und Kunstdenkmal-
Die Abgabe einer Stellungnahme zu den geénderten Planunterlagen war bis einschlieBlich
23.03.2023 moglich.

Folgende Unterlagen standen im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden zur Verfii-
gung:

a) Planentwurf bestehend aus: Planurkunde des Bebauungsplans Nr. E 44 | Heidesied-
lung Nord* mit Begriindung inkl. Umweltbericht (beide Stand Januar 2023)

b) Gutachten:

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan E44 ,Heidesiedlung Nord®“, Ge-
meinde Wustermark, Ortsteil Elstal, Daber & Kriege GmbH, 12.10.2021, geéndert am
02.12.2022.

- Konfliktplan und MaBBnahmenplan, Bebauungsplan Nr. E 44 , Heidesiedlung Nord*®,
Gemeinde Wustermark, OT Elstal Landkreis Havelland, Teil II — Landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrag, Daber & Kriege GmbH, 12.10.2021, gedndert am 12.07.2022.

- Schalltechnische Stellungnahme ST3 zur Begriindung des Bebauungsplan Nr. E44 in
Wustermark, Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, 20.02.2023.

- Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark II, GENEST mbH,
Berlin, 26.08.2021 (unveridndert)

Von den vier erneut beteiligten Behorden und Triagern 6ffentlicher Belange gaben insgesamt
drei Fachabteilungen eine Stellungnahme ab:

- Das Bauordnungsamt, Bereich Bauleitplanung und die untere Naturschutzbehdrde tru-
gen keine weiteren Hinweise vor.

- Das Landesamt fiir Umwelt, Abt. Immissionsschutz stellte fest, dass die vorgenomme-
nen Anderungen im B-Plan zu keiner anderen Bewertung fiihren. Dem Vorhaben kann
hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes weiterhin zugestimmt werden.

Weitere Hinweise oder Anmerkungen, die zu Anderungen oder Anpassungen an der Planzeich-
nung oder der Begriindung gefiihrt hitten, gingen nicht ein. Im Ergebnis kann und soll an der
Planung des Vorhabens festgehalten werden. Einzelheiten ergeben sich aus der Abwigungsta-
belle, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

12.8 Erneute offentliche Auslegung

Im Amtsblatt vom 10.03.2023, 30. Jahrgang, Nr. 01/2023 wurde die erneute eingeschrinkte
Offentlichkeitsbeteiligung bekannt gemacht. Ausgelegt wurden die unter Kap. 12.7 aufgefiihr-
ten Unterlagen.
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In der Zeit vom 20.03.203 bis einschlieBlich zum 03.04.2023 hatte die Offentlichkeit Gelegen-
heit sich zu den in Kap. 12.7 geschilderten Anpassungen des Entwurfs zu dufern.

Im Rahmen der erneuten &ffentlichen Auslegung ging keine Stellungnahme aus der Offentlich-
keit ein.

13.  Schlussabwigung

Die Gemeinde Wustermark beabsichtigt, ihr Ortsteilzentrum in Elstal aus folgenden Griinden
neu zu ordnen und zu qualifizieren:

- Das Nahversorgungsangebot fiir die Elstaler Einwohner ist im Zeitpunkt der Planauf-
stellung unzureichend, da die Grundversorgung lediglich iiber einen der beiden Lebens-
mittelmérke am Nahversorgungsstandort an der Rosa-Luxemburg-Allee 30/32 erfolgt.
Der Lebensmittelmarkt an der Rosa-Luxemburg-Allee 30 wurde aufgegeben. Eine
Nachnutzung ist nicht in Aussicht.

- Die Einwohnerzahl in Elstal hat deutlich zugenommen und wird auch in den kommen-
den Jahren weiter steigen. Somit steht dem unzureichenden Nahversorgungsangebot
eine steigende Nachfrage gegeniiber.

Entlang der Rosa-Luxemburg-Allee soll ein Ortsteilzentrum entwickelt werden. Zur planeri-
schen Vorbereitung hat die Gemeindevertretung Wustermark mit Beschluss vom 4. Mai 2021
ein Nahversorgungskonzept gebilligt und darin einen zentralen Versorgungsbereich in Elstal
ausgewiesen. Dieser erstreckt sich zwischen Heidelerchenallee und Hauptstra3e. Bestandteil
des zentralen Versorgungsbereichs ist damit auch das im Zeitpunkt der Planaufstellung brach-
liegende Flurstiick 575. Dort soll ein viergeschossiger Wohn- und Gewerbekomplex errichtet
werden. Der Gebdaudekomplex soll Seniorenwohnen, klassisches Wohnen und in der Erdge-
schosszone kleine Gewerbeeinheiten fiir Dienstleitungen, Gastronomie u. 4. umfassen. In Er-
ginzung zu dem benachbarten Nahversorger soll ebenfalls ein groflichiger Lebensmittelmarkt
errichtet werden. Vor dem Gebdudekomplex sollen ein attraktiver Quartiersplatz und Stell-
plitze fiir die Nutzung entstehen. Das Neubauvorhaben erfordert die Anpassung der geltenden
bauplanungsrechtlichen Bestimmungen:

Die Fldche des Vorhabens liegt im Geltungsbereich des B-Plan E 28 ,,Heidesiedlung* — Teil-
bereich B, in der 1. Anderung. Das geltende Planungsrecht lisst das Planvorhaben nicht in ge-

wiinschter Form zu. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das
Vorhaben, erfolgt die Aufstellung des B-Plans Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord*.

Da grofflachige Einzelhandelsbetriebe regelmafig nur in Kern- und Sondergebieten nach § 8
und § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssig sind und im vorliegenden Fall eine
Begrenzung der zuldssigen Verkaufsfliche erforderlich ist, setzt der vorliegenden B-Plan im
Bereich des geplanten Lebensmittelmarkts ein Sondergebiet mit nach § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,,Nahversorgung und Wohnen* fest. Im Sondergebiet werden Vorgaben zur
zuldssigen Grofle der Verkaufsfliche und der zuldssigen Sortimente der Einzelhandelsbetriebe
getroffen. Die westlichen Grundstiicksfldchen sind als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO fest-
gesetzt. Die Lage des Gebdudekomplexes und der Stellplatzflichen mit deren Zu- und Ausfahr-
ten sind auf dem Grundstiick verbindlich geregelt. Weiterhin erfolgen Festsetzungen zum Mal}
der baulichen Nutzung, zur Gestaltung, zum Immissionsschutz und zur Griinordnung, die zur
Beriicksichtigen 6ffentlicher und privater Belange beitragen:

Seite 103



Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord* der Gemeinde Wustermark

=  Durch Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzungen wird der Umfang
der Nutzung auf ein raumordnerisch und umgebungsvertriagliches Mal} begrenzt.

= Die Verkehrs- und Stellplatzflichen werden den Bedarfen und Nutzungen entspre-
chend im B-Plan festgesetzt.

= Die griinordnerischen Festsetzungen tragen zur Kompensation und Minderung der
Eingriffe in den Naturhaushalt sowie zur Qualitdt des urbanen Raums bei.

= Festsetzungen zum Schallschutz sichern gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

»  Ortliche Bauvorschriften sollen eine angemessene Gestaltung des Ortsteilzentrums ge-
wihrleisten.

Parallel zur Aufstellung des B-Plans Nr. E 44 erfolgte die Anderung des Flichennutzungsplans
der Gemeinde Wustermark. Es handelte sich dabei um die 4. Anderung des rechtswirksamen
FNP. Der FNP-Anderungsbereich entspricht im Wesentlichen dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. E 44 , Heidesiedlung Nord“. Die Genehmigung der 4. FNP-Anderung erfolgte
mit Bescheid vom 18.07.2022.

Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu Eingriffen in den Naturhaushalt. Erhebliche Aus-
wirkungen resultieren fiir die Schutzgiiter Fliche und Boden, da eine Neuversiegelung im Um-
fang von bis zu 14.294 m? zu erwarten ist. Der Anderungsbereich ist bereits als Siedlungsfliche
ausgewiesen und liegt inmitten des bebauten Ortsteils, sodass keine bisher unberiihrte Flache
in Anspruch genommen wird. Die vom Eingriff betroffenen Biotope sind zudem nur von gerin-
ger Wertigkeit. Belange des Artenschutzes sind nur insoweit betroffen, dass Lebensraum der
Zauneidechse beansprucht wird. Auch wenn die Qualitit des Lebensraums und der Bestands-
zustand der Zauneidechsen auf der Untersuchungsfldche als schlecht einzustufen sind (BUBO
2020), bedarf es vorgezogener Ersatzmaf3inahmen. Natura 2000-Gebiete werden von der vorlie-
genden Planung nicht beeintrachtigt. Im Bebauungsplan Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord* wer-
den Ausgleichsmallnahmen rechtsverbindlich festgesetzt, um die nachteiligen Auswirkungen
auf den Naturhaushalt zu kompensieren. Weiterhin erfolgen externe MaBBnahmen, die vertrag-
lich abgesichert sind (Lebensraumentwicklung fiir Zauneidechse und Brutvégel sowie externe
Kompensationsmallnahmen fiir das Schutzgut Boden).

Schwerpunkt der planerischen Abwégung in den Bauleitplanverfahren zur Qualifizierung der
Angebote und Nutzungen des Plangebietes bildeten im Wesentlichen die folgenden Punkte:

- Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung,
- Auswirkung der Planung auf die Umwelt, Arten und den Naturhaushalt,

- Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Mensch durch Verkehr und Léarm,

- Abstimmung mit der Nachbarschatft,

- Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung

- Abwiégung einer intensivierten Nutzung im Vergleich zum bisherigen Planrecht.

Den vorgenannten Belangen wurde insbesondere durch Festsetzungen im B-Plan Nr. E 44, Hei-
desiedlung Nord* abwagungsgerecht Rechnung getragen.

Der Bebauungsplans Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord“ wurde im Rahmen der friihzeitigen und
der formlichen Beteiligung sowohl der Offentlichkeit als auch den Behdrden und sonstigen
Tragern 6ffentlicher Belange zur Stellungnahme vorgelegt. Parallel fand jeweils eine Beteili-
gung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB statt.
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Die Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Be-
lange gaben sachdienliche Hinweise und Anregungen, die in den Entwurf und die Planzeich-
nung einflossen und bei der Umsetzung der Planung zu beriicksichtigen sind. Der Entwurf und
die textlichen Festsetzungen wurden insbesondere hinsichtlich der Themenfelder Larmschutz
(TF 19) und Niederschlagversickerung (TF 15) konkretisiert und erginzt.

Da laut den Aussagen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) zum Zeitpunkt des
Vorentwurfs die Planungsabsichten nicht hinreichend beurteilt werden konnten, wurde auf An-
regung der Gemeinde ein Nahversorgungskonzept zur Definition und Verortung ihrer zentralen
Versorgungsbereiche erstellt. Dieses Konzept wurde durch die Gemeindevertretersitzung am
04.05.2021 gebilligt. Im Ergebnis der Abstimmung konnte von der GL die Vereinbarkeit der
Planungsabsicht mit den Zielen der Raumordnung bestitigt werden. Zudem wurde auf Anre-
gung der Stellungnahme der GL die Auswirkungsanalyse der BBE um einen Nachweis zur
,Berlicksichtigung des aktuellen Nutzungskonzeptes zur Tragfdhigkeit des Planvorhabens mit
dem aktuellen Nachfragepotenzial der Gemeinde Wustermark® ergéinzt, dass die Tragfahigkeit
der aktuellen Kaufkraft aufzeigt und bestétigt.

Durch Anregung des Wasser- und Abwasserverbandes Havelland wurde auf der Planurkunde
ein Hinweis beziiglich der Lage in der Trinkwasserschutzzone III des Wasserwerks Radeland-
berg aufgenommen.

Wihrend der B-Planaufstellung fand eine mehrstufige Abstimmung zwischen den Architekten
des Vorhabentrigers und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archio-
logisches Landesmuseum statt. Die Gebdudehohen, die Fassadengestaltung, Materialitdt und
Farbigkeit der Gebdude wurden durch die Denkmalbehdrde als unbedenklich eingestutft.

Der Landesbetrieb Stralenwesen forderte die Untersuchung verschiedener Knotenpunkte: An-
schlussstelle Nord B5 / Hauptstrale, Anschlussstelle Siid BS / Zur Déberitzer Heide, Zum
Olympischen Dorf / Hauptstra3e / Eidechsenweg, Hauptstrafle / Rosa-Luxemburg-Allee. Die
benannten Knotenpunkte werden im Gesamtverkehrskonzept der Gemeinde (Modul 2 des VEP
2030, Mérz 2021) untersucht. Auch das Verkehrsgutachten zum B-Plan betrachtet die relevan-
ten Knotenpunkte, um die Auswirkungen der Planung bewerten zu konnen. Demnach ist die
Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes gegeben. Die Umsetzung der Planung hat auch auf den
Verkehr keine erheblich nachteiligen Auswirkungen.

Im Rahmen der formellen Beteiligungsschritte der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen
ein. Die Abstimmung mit den unmittelbaren Grundstiicksnachbarn fand im Rahmen gesonder-
ter Informations- und Diskussionstermine statt. Insbesondere die riickwértige Begriinung des
Gebdudekomplexes wurde in Abstimmung mit den angrenzenden Nachbarn entwickelt. Diese
haben eine dichte Begriinung angeregt und in diesem Sinne auch einer Unterschreitung der
Abstandsvorschriften fiir Bepflanzungen entlang der stidlichen Plangebietsgrenze zugestimmt.
Aus der Auswertung der Stellungnahmen aus der formlichen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Triager 6ffentlicher Belange gemill § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Abstimmung mit
den Nachbargemeinden gemill § 2 Abs. 2 BauGB ergab sich mehrheitlich redaktioneller Er-
gianzungsbedarf an der Begriindung, dem Umweltbericht sowie in der Planurkunde.
Inhaltlich relevante AuBerungen trugen die untere Wasserbehorde, der Landesbetrieb StraBen-
wesen sowie die untere Naturschutzbehorde vor:
= Die untere Wasserbehorde regte eine Anpassung im Wortlaut der TF 15 zur Niederschlags-
versickerung an. Dieser Anregung wurde nachgekommen (siehe Kapitel 9.7 Griinordneri-
sche Festsetzungen).
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Der Landesbetrieb Stralenwesen forderte weiterhin die Anpassung an die Anschlussstelle
Elstal / Olympisches Dorf der Bundesstralle BS sowie die Ausgestaltung des Knotenpunktes
Rosa-Luxemburg-Stra3e / HauptstraBe als Kreisverkehr. Hierzu bedarf es einer Vereinba-
rung zwischen der Gemeinde und dem Landesbetrieb Stralenwesen. Die Gemeinde steht in
Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraBenwesen. Die Vorplanung der Anschlussstelle
der B5 ist zeitlich aufwéndig und soll den Abschluss des B-Planverfahrens nicht verzégern.
Die Gemeindevertretung hat bereits am 12.07.2022 die inhaltliche Aufgabenstellung
(Drucksache 129/2022) sowie die Wertungskriterien und Gewichtungsanteile (Drucksache
83/2022) fiir die EU-weite Ausschreibung der Planungsleistungen gebilligt. Am 28.02.2023
wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung (4/2023) die Planungsleistung fiir Geh- und
Radwege sowie Fahrbahnen in verschiedene Vergabelose aufgeteilt. Bis Ende 2023 soll das
Ausschreibungsverfahren abgeschlossen sein. In die anschlieBende Anlagenplanung wird
der Landesbetrieb StraBenwesen eingebunden.

Die untere Naturschutzbehorde bemingelte die Nachvollziehbarkeit der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung. Die Aussagen zum Kompensationserfordernis wurden im Landschafts-
planerischen Fachbeitrag angepasst: Die im Plangebiet zu pflanzenden Baume konnen in
einem Verhéltnis von 1 Baum je 12,5 m? versiegelter Flache auf das Kompensationserfor-
dernis angerechnet werden. Durch das verdanderte Anrechnungsverhéltnis von einem Baum
je 12,5 m? anstelle von 50 m? versiegelter Fldche, ergibt sich ein zusétzliches Kompensati-
onsdefizit, das extern ausgeglichen wird. Durch Vertrag wurde vom Vorhabetriger eine
weitere Maflnahmenfliche (Umfang von 520 m?) innerhalb des Flachenpools Wansdorf ge-
sichert. Damit belduft sich die externe Fliache fiir die PoolmaBBnahmen auf eine GréBe von
insgesamt 12.943 m? (12.423 m? + 520 m?).

Uber die im Rahmen der formlichen Beteiligung abgegeben Hinweise und Anmerkungen hin-
aus, flossen folgende Anregung des Fliacheneigentiimer mit in die Planung ein, die insgesamt
zu einer erneuten Beteiligung gefiihrt haben:

= Das Flurstiick 574 an der westlichen Plangebietsgrenze wird als Teil der anliegenden
offentlichen Verkehrsfliache festgesetzt. Der Ursprungsbebauungsplan (Nr. E 28 ,,Hei-
desiedlung® Teilgebiet B) hatte die Flache bereits falschlicherweise in das Baugebiet
einbezogen. Die Fliache ist jedoch Teil der 6ffentlichen Verkehrsfliche. Zur Bereini-
gung der Sach- und Rechtslage wird die Flidche des Flurstiicks 574 als StraBenverkehrs-
fliche im Bebauungsplan Nr. E 44 festgesetzt. Demnach wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. E 44 um die anliegende 6ffentliche StraBenverkehrsflache der Hei-
delerchenallee erweitert (bis zu deren Stralenmitte) und umfasst damit die Flurstiicke
574, 575, 459 (tlw.) der Flur 17, Gemarkung Wustermark.

= Die Baugrenze wird im Bereich der Fliche M,N,P,Q bis an die slidliche Grundstiicks-
grenze heran ausgedehnt, um eine verkehrssichere Tiefgaragenzufahrt zu gewéhrleisten.
Der Abstand von 0,7 m zur Grundstiicksgrenze entféllt. Dementsprechend wird auch
die Abgrenzung der TGA-Fliache angepasst und an die Grundstiicksgrenze herangezo-
gen. Von dieser Anderung ist nur die Gemeinde — als Flicheneigentiimerin — beriihrt.
Die Abstandsflachen entfallen gemal der TF 5 Absatz 2 ohnehin. Das Heranriicken der
Baugrenze bis an die Grundstiicksgrenze veridndert die Lage zu den Abstandsflachen
nicht.
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Die nach der formlichen Behordenbeteiligung vorgenommenen Anpassungen des Entwurfs er-
forderten eine erneute Beteiligung (§ 4a Abs. 3 BauGB). Dies geschah durch die erneute Betei-
ligung der Behorden, Triager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemeinden. Die gednderten
Entwurfsunterlagen wurden der Offentlichkeit im Rahmen der Wiederholung der 6ffentlichen
Auslegung zur Verfligung gestellt. Der Offenlage musste wiederholt werden, dass die Beteili-
gungsunterlagen nicht fiir den gesamten Zeitpunkt auf der Website der Gemeinde zur Verfii-
gung standen. Im Rahmen der Wiederholung der offentlichen Auslegung gingen keine
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Die Stellungnahme des Landkreises Havelland im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung
gab Anlass, die textliche Festsetzung TF 6 Abs. 2 zu dndern: Absatz 2 zur Begrenzung der
Andienung groBflichiger Einzelhandelsbetriebe auf die Zufahrt an der Hauptstrale wurde ge-
strichen. Die Regelung soll stattdessen iiber den stiddtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan
und dingliche Sicherung getroffen werden. Zudem wurden einige redaktionelle Anpassungen
vorgenommen, wie die Regelung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung sowie das Kompen-
sationserfordernis fiir das Schutzgut Boden. Die vorgenannten Anpassungen erforderten eine
erneute Beteiligung. Da die Grundziige der Planung von der Anderung nicht beriihrt wurden,
genligte eine verkiirzte und eingeschrénkte erneute Beteiligung. Aus der erneuten eingeschrank-
ten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB ergaben sich keine weiteren Hinweise.

In der Zusammenschau aller Einwendungen und Anregungen, Planungsziele und tatsdchlichen
Bindungen ist festzustellen, dass die Planungskonzeption des Vorhabentrégers, die stidtebau-
lichen Zielstellungen der Gemeinde sowie die Vorgaben aus gesetzlichen Regelwerken und
hoéherrangigen Planen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans umfassend beriicksich-
tigt wurden. Séamtliche getroffenen Festsetzungen wurden einzeln begriindet. Nach Abwégung
der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander sprechen keine Griinde
gegen die beabsichtigten Festsetzungen. Damit kann der Satzungsbeschluss erfolgen.
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14.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6)
gedndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBIL. I S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geéndert worden ist.
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6)
gedndert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBL.I/16, [Nr. 14]), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBLI/21, [Nr. 5]).
Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBIL. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. I S. 3901) gedndert worden ist.
Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Mirz 2012 (GVBLI/12, [Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
4. Dezember 2017 (GVBLI/17, [Nr. 28]).
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F. UMWELTBERICHT

15.  Einleitung

Fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Baugesetzbuch (BauGB)
wird gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden. Die erforderlichen Inhalte eines Umweltberichts ergeben sich aus Anlage 1 zum
Baugesetzbuch, anlehnend an § 2 Abs. 4 sowie §§ 2a und 4c BauGB. Die Umweltpriifung be-
zieht sich auf das, was nach gegenwirtigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifme-
thoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise
verlangt werden kann. In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Umweltpriifung fiir die
Abwiégung erforderlich ist, legt die Gemeinde - hier die Gemeinde Wustermark - fest. Diese
Festlegung erfolgt vor dem Hintergrund eigenstdndiger Erkenntnisse sowie der im Rahmen der
Beteiligung eingegangenen umweltbezogenen Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen
Trigern 6ffentlicher Belange, von der Offentlichkeit sowie von den Nachbargemeinden. Zur
Abfassung des Umweltberichts wurde auch auf die Stellungnahmen zum Vorentwurf des B-
Plans E 44 | Heidesiedlung Nord* zuriickgegriffen.

Wesentliche Grundlage fiir den folgenden Umweltbericht bilden die Fachgutachten, die im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. E 44 erarbeitet wurden. Es han-
delt sich dabei um einen landschaftsplanerischen Fachbeitrag, einen Artenschutzfachbeitrag,
eine vororientierende Altlastenuntersuchung, einen geotechnischen Bericht, sowie Verkehrs-
und Larmprognosen zum Gebiet des B-Plans Nr. E 44 insgesamt sowie eine Auswirkungsana-
lyse zur Ansiedlung des groBflichigen Lebensmittelvollsortimenters*.

Das Ergebnis der Festlegung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung und somit
die Vorgabe fiir die Inhalte des nachfolgenden Umweltberichts ergeben sich aus dem Protokoll
in der Anlage 1 zu diesem Umweltbericht.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwiagung zu berticksichtigen.

16. Kurzdarstellung der Ziele des Bebauungsplans Nr. E 44 ,,Heidesied-
lung Nord*

Die Gemeinde Wustermark beabsichtigt, ihr Ortsteilzentrum in Elstal neu zu ordnen und zu
qualifizieren. Die Grundversorgung der Elstaler Einwohner erfolgt derzeit durch Nahversor-
gungsangebote an der Rosa-Luxemburg-Allee 30/ 32. Allerdings ist das Angebot nur noch stark
eingeschrinkt; lediglich einer der beiden ansédssigen Lebensmittelmérkte ist im Betrieb. Der
Markt Rosa-Luxemburg-Allee 30 wurde aufgegeben. Die {ibrig gebliebenen kleinteiligen An-
gebote leiden unter dem Leerstand, wodurch das stiddtebauliche Erscheinungsbild beeintrachtigt
ist.

Dem nur unzureichenden Nahversorgungsangebot steht eine deutlich steigende Nachfrage ge-
geniiber. Die Einwohnerzahl des Ortsteils Elstal hat bereits deutlich zugenommen und wird,

4 Die vollstindige Auflistung der verwendeten Fachbeitriige ist dem Kapitel ,,Referenzliste der Quellen des Umweltberichts
zu entnehmen.
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insbesondere im Bereich des ehemaligen Olympischen Dorfes, weiterhin ansteigen. Vor diesem
Hintergrund mochte die Gemeinde Wustermark das Grund- und Nahversorgungsangebot im
Ortsteil Elstal qualifizieren und erweitern. Auf Grundlage der bereits bestehenden Einzelhan-
dels- und Gewerbeimmobilien entlang der Rosa-Luxemburg-Allee und der zentralen Lage im
Ortsteil, ist beabsichtigt, in diesem Bereich ein Ortsteilzentrum zu entwickeln.

Dazu soll die bislang brachliegende, rund 1,5 ha grofle Fliche an der Rosa-Luxemburg-Al-
lee/Hauptstrale— zwischen Heidelerchenallee und Hauptstra3e (Flurstiicke 574, 575, 459 (tlw.),
Flur 17, Gemarkung Elstal) aktiviert werden.

Das Flurstiick 575 befindet sich im Eigentum der Vonovia SE. Das Unternehmen beabsichtigt,
eine maximal viergeschossige Wohn- und Gewerbebebauung zu errichten. Neben preisgebun-
denen und preisfreien Mietwohnungen sollen Seniorenwohnungen entstehen. Im Erdgeschoss
des Gebdudekomplexes soll auf Anregung der Gemeinde Wustermark ein groBflichiger Le-
bensmittelmarkt (vorzugsweise ein Vollsortimenter zur Ergdnzung des benachbarten Discoun-
ters, Rosa-Luxemburg-Allee 32) angesiedelt werden. Weiterhin werden kleine Laden- und
Gewerbeeinheiten fiir Dienstleistungen, Gastronomie u. &. vorgesehen. Die Verkaufsfliche des
Vollsortimenters soll voraussichtlich bis zu 2.000 m? betragen, das ergdnzende Kleingewerbe
ist mit einer Nutzfldche von ca. 1.100 m? vorgesehen. Da das Vorhaben ein wichtiger Baustein
fiir die Weiterentwicklung des Elstaler Ortsteilzentrums ist, soll im Vorhabengebiet ein Quar-
tiersplatz entstehen.

Das Vorhabengrundstiick der Vonovia liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Nr. E 28, Teilgebiet B, in der Fassung der 1. Anderung. Die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans lassen die geplanten Nutzungen jedoch nicht in der ge-
wiinschten Form zu. Insbesondere die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zum
Nutzungsmal} miissen angepasst werden.

Die Anderung des geltenden Planrechts soll durch Aufstellung des eigenstindigen B-Plans E
44  Heidesiedlung Nord* erfolgen. Der Bebauungsplan nach § 30 BauGB soll moglichst eng
an das Bauvorhaben angelehnt sein.

Der raumliche Geltungsbereich des aufzustellenden eigenstindigen Bebauungsplans E 44 , Hei-
desiedlung Nord* umfasst die Flurstiicke 574, 575, 459 (tlw.) der Flur 17 in der Gemarkung
Elstal mit einer GroBe von ca. 1,5 ha. Die angrenzenden ErschlieBungsstraBen miissen nicht in
den B-Plan-Geltungsbereich aufgenommen werden. Der B-Plan Nr. E 28 in der Fassung der
ersten Anderung sichert entsprechende Baurechte.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Neubauvorhaben sollen im B-
Plan Nr. E 44 , Heidesiedlung Nord*“ ein Urbanes Gebiet (MU) gemil § 6a BauNVO und ein
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung und Wohnen* gemill § 11
BauNVO festgesetzt werden.

Das Sondergebiet umfasst den Ostlichen Teil des Plangebiets, in dem der grof3flichige Nahver-
sorger im Erdgeschoss realisiert werden soll und hat eine Gréfle von ca. 8.000 m?. Im Sonder-
gebiet werden die maximal zuldssige Verkaufsfliche sowie die zuldssigen Warensortimente
festgesetzt. Gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen und Wohnen sind ebenfalls zuldssig.
Das Baugebiet ,,MU* erstreckt sich auf ca. 7.400 m? Flache im westlichen Teil des Plangebiets.
Das urbane Gebiet dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.
Wobei die Wohnnutzung am Vorhabenstandort deutlich iiberwiegen wird.
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17.

17.1.

Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplinen

Umweltbezogene Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Folgende umweltbezogene Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsplans Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg (LEP HR) sind fiir den Bebauungsplan Nr. E 44 , Heidesiedlung

Nord*“ relevant:

Ziel und Grundsitze

Beachtung in der Planung

Z 6.2 Freiraumverbund

Der Freiraumverbund ist rdumlich und in sei-
ner Funktionsfahigkeit zu sichern. Raumbe-
deutsame Planungen und MaBnahmen, die
den Freiraumverbund in Anspruch nehmen o-
der neu zerschneiden, sind ausgeschlossen,
sofern sie die Funktion des Freiraumverbun-
des oder seiner Verbundstruktur beeintrachti-
gen.

Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf
den landesplanerisch festgelegten Freiraum-
verbund und beriihrt nicht die entsprechend
ausgewiesenen Flachen.

GS5.a1

Die Siedlungsentwicklung soll unter Nut-
zung von Nachverdichtungspotenzialen in-
nerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie
unter Inanspruchnahme vorhandener Infra-
struktur auf die Innenentwicklung kon-
zentriert werden.

Diesem Grundsatz wird entsprochen. Die
Flache des B-Plans bezieht sich auf ein be-
reits Uberformtes und infrastrukturell er-
schlossenes Gebiet, das nachgenutzt wird.

G 8.1

Zur Vermeidung und Verminderung des Aus-
stoBBes klimawirksamer Treibhausgase sollen

- eine energiesparende, die Verkehrs-
belastung verringernde und zusétzli-
chen Verkehr vermeidende
Siedlungs- und Verkehrsflichenent-
wicklung angestrebt werden,

- eine rdumliche Vorsorge fiir eine kli-
maneutrale Energieversorgung, ins-
besondere durch erneuerbare
Energien, getroffen werden.

Durch die Sicherung und Qualifizierung ei-
nes zentral inmitten des Ortsteils Elstals ge-
legenen Nahversorgungsstandorts wird ein
Beitrag zur Verkehrsvermeidung geleistet.

Im Rahmen des B-Plans Nr. E 44 werden -
soweit im Rahmen des Vorhabens mdoglich -
Festsetzungen zum Klimaschutz getroffen.

G83

Bei Planungen und Mafinahmen sollen die zu
erwartenden Klimaverdnderungen und deren
Auswirkungen und Wechselwirkungen be-
riicksichtigt werden. Hierzu soll durch einen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen ge-
troffen, die gewihrleisten, dass das anfal-
lende Oberflachenwasser vor Ort
zuriickgehalten und versickert wird.
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vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussge-
bieten, durch den Schutz vor Hitzefolgen in
bioklimatisch belasteten Verdichtungsrau-
men und Innenstddten, durch MalB3nahmen
der Wasserriickhaltung und -versickerung so-
wie zur Verbesserung des Landschaftswas-
serhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

17.2.

Aussage der Fachgesetzte

Schutzgebiete und Schutzobjekte gem. BNatSchG

Beriicksichtigung in der Planung

Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG),

Landschaftsschutzgebiete
(§ 26 BNatSchG)

NATURA 2000: FFH-Gebiete und Vogel-
schutzgebiete / Special Protection Area
(SPA) (§§ 24, 25, 32 BNatSchG)

Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb
eines nach § 23 BNatSchG oder nach § 26
BNatSchG geschiitzten Areals.

Das  nichstgelegene  Naturschutzgebiet
,Doberitzer Heide* (NSG 3444-502) befin-
det sich in rund 1,2 km Entfernung. Die
nichstgelegenen Landschaftsschutzgebiete
,Nauen-Brieselang-Krdmer* im Nord-Osten
sowie das LSG ,,K6nigswald mit Havelseen
und Seeburger Agrarlandschaft befinden
sich in rund 1,0 km Entfernung.

Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb
bzw. im Nahbereich eines nach §§ 24, 25, 32
BNatSchG geschiitzten Areals. Die néchstge-
legenen FFH-Gebiete sind ,,Rhinslake bei
Rohrbeck” (DE 3444-305) im Norden und
das FFH- bzw. SPA-Gebiet ,,Doberitzer
Heide* (DE 3444-303/ 401) im Siiden und
liegen auBlerhalb von Elstal in einem Min-
destabstand von 1,0 km zum Geltungsbe-
reich.

Aufgrund der Distanz der benannten Schutz-
gebiete zu dem Vorhaben, sind keine Auswir-
kungen der Planung auf diese Schutzgebiete
ersichtlich und werden auch nicht prognosti-
ziert.

geschiitzte Biotope nach § 18
BbgNatSchAG LSA i.V. m. § 30
BNatSchG

Im Bereich des B-Plans befinden sich keine
in bestimmter Auspriagung geschiitzten Bio-
tope gem. § 18 BbgNatSchAG i. V. m. § 30
BNatSchG. Nach Auswertung der Natur-
schutzfachdaten des LfU befinden sich die
nichstgelegenen geschiitzten Biotope nach §
18 BbgNatSchAG i. V. m. § 30 BNatSchG in

Seite 112



Begriindung zum

Bebauungsplan Nr. E 44 , Heidesiedlung Nord“ der Gemeinde Wustermark

Aussage der Fachgesetzte

Beriicksichtigung in der Planung

rund 0,9 km Entfernung in ostlicher Rich-
tung. Es handelt sich hierbei um ein perennie-
rendes Kleingewédsser. Die Planung hat
keinen Einfluss auf geschiitzte Biotope nach
§ 18 BbgNatSchAG i. V. m. § 30 BNatSchG.

Besonderer Artenschutz gemif} § 44
BNatSchG

Die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG gel-
ten grundsétzlich erst auf der Ebene der Zu-
lassung des einzelnen baulichen Vorhabens.
Sollte das auf der FNP-Anderung bzw. dem
Bebauungsplan basierende Vorhaben wegen
der Erfiillung eines Verbotstatbestandes nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit
§ 44 Abs. 5 jedoch nicht genehmigungsfihig
sein, stellt sich der Bebauungsplan als voll-
zugsunfdhig und damit unwirksam dar. Da-
her missen die artenschutzrechtlichen
Verbote bereits auf der Planungsebene be-
handelt und die Moglichkeiten der Konflikt-
16sung aufgezeigt werden. Auf Ebene des
FNP ist tiberschldgig einzuschdtzen, ob ar-
tenschutzrechtliche Konflikte auf Ebene der
nachfolgenden Planungen ggf. l6sbar sind.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde ein
Artenschutzbeitrag erstellt, um zu lberprii-
fen, ob mit der Umsetzung der Planung das
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestdnde zu befiirchten ist, die Arten des An-
hangs IV~ der FFH-Richtlinie oder
europarechtlich geschiitzte Vogelarten be-
treffen (das sind alle Brutvogel).

Im Ergebnis dieser Priifung kann davon aus-
gegangen werden, dass das Eintreten arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestinde auf
Ebene der Zulassung des Vorhabens vermie-
den werden kann.

Durch das Vorhaben gehen Habitate der Zau-
neidechse verloren. Um artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde durch Umsetzung des
konkreten Bauvorhabens auszuschlie3en, er-
folgten vorgezogen im Jahr 2021 der Abfang
und das Umsetzen der Zauneidechse auf ge-
eignete Ersatzflichen. Bauzeitenregelung
konnen Beeintrdchtigungen der Avifauna
vorbeugen. Durch das Vorhaben sind keine
sonstigen erheblichen Beeintrachtigungen zu
prognostizieren.

17.3. Umweltbezogene Ziele aus Fachplinen

umweltbezogener Fachplan

Beriicksichtigung in der Planung

Landschaftsprogramm Brandenburg (La-
Pro)

Das Landschaftsprogramm wurde im Jahr
2000 aufgestellt. Der Geltungsbereich liegt in
der rdumlichen Region ,,Mittlere Mark*®.

Die landesweiten Entwicklungsziele sind die
nachhaltige Sicherung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts, die umweltgerechte Nut-
zung, Entwicklung eines landesweiten

Die Flache gehorte bis zum Abzug der GUS-
Streitkrdfte 1992 als zusammenhingender,
militdrischer Bereich zum Truppeniibungs-
platz Doberitz. Die Fliche wurde vor dem
Abzug der hier stationierten Streitkréfte als
Fahrzeug- und Reparaturdepot (einschlieB3-
lich Tankanlagen) mit den dazugehorigen
baulichen Anlagen fiir militirische Fahr-
zeuge genutzt. Die Flichen waren, bevor sie
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umweltbezogener Fachplan

Beriicksichtigung in der Planung

Schutzgebietssystems und der Aufbau des eu-
ropdischen 0©kologischen Netzes ,Natura
2000%. Weitere iibergeordnete Ziele sind u.a.
die Erhaltung der Kernflichen des Natur-
schutzes sowie von grofrdumigen, stérungs-
armen Lebensrdumen.

entsiegelt wurden, grof3flachig mit Beton o-
der Asphalt befestigt oder geschottert bzw.
mit baulichen Anlagen bebaut.

Bei dem zu beplanenden Standort handelt
sich demnach seit geraumer Zeit um eine
Siedlungsfldche, die durch die bereits umge-
setzten Entsiegelungsmafinahmen zwischen-
zeitlich den Charakter einer Griinfliche
erlangt hat. Die bauliche Nachnutzung dieser
zentralen Fliche innerhalb der Ortslage von
Elstal war stets ein Planungsziel der Ge-
meinde.

Das Planvorhaben beugt der Inanspruch-
nahme unberiihrter Fldchen vor und tragt da-
mit zur Erreichung der LaPro-Ziele bei.

Gemeinsames Landesentwicklungspro-
gramm (LEPro 2007)

Grundsitze § 5 Abs. 2 und 4 LEPro 2007 -
Siedlungsentwicklung:

Abs. 2: Die Innenentwicklung soll Vorrang
vor der AuBBenentwicklung haben. Dabei sol-
len die Erhaltung und Umgestaltung des bau-
lichen Bestandes in vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung
von Siedlungsbrachflichen bei der Sied-
lungstitigkeit Prioritdt haben.

Abs. 4: Der innerstidtische Einzelhandel soll
gestarkt und eine verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung mit Gilitern und
Dienstleistungen des tédglichen Bedarfes
(Grundversorgung) gesichert werden. Grol3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen
den Zentralen Orten entsprechend der jewei-
ligen Funktionszuweisung zugeordnet wer-
den.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine
Flache im Siedlungsbereich. Demnach wird
dem Gebot der Innenentwicklung mit der
Aufstellung des B-Plans Nr. E 44 gefolgt.

Die Planung dient der Entwicklung eines ge-
mischt genutzten Wohn- und Einzelhandels-
standorts in einem Bereich der als zentraler
Versorgungsbereich (Ortsmittel Elstal) aus-
gewiesen ist. Demnach wird auch Abs. 4 ent-
sprochen.

Landschaftsrahmenplan des Landkreises
Havelland

Der Landschaftsrahmenplan wurde im Jahr
2014 aufgestellt. Fiir den Bereich des Plange-
biets wird die Aufwertung sonstiger Sied-
lungsgebiete gefordert.

Mit der Nachnutzung der brachliegenden
Flichen im Siedlungszusammenhang wird
der Forderung des Landschaftsrahmenplans
entsprochen. Der B-Plan trifft zudem griin-
ordnerische Festsetzungen, die zur Begrii-
nung der Siedlungsflache beitragen.
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umweltbezogener Fachplan

Beriicksichtigung in der Planung

Wesentliche Biotopverbundelemente liegen
nicht im Plangebiet und seinem direkten Um-
feld.

Landschaftsplan Wustermark

Der Landschaftsplan-Entwurf des Landkrei-
ses Havelland aus dem Jahr 1997 stellt fiir das
Plangebiet, analog zum wirksamen Flidchen-
nutzungsplan, Wohnbauflichen bzw. als
Parkbaumsiedlung®, vordringlicher Schutz
und Entwicklung des Altbaumbestandes,
Ausrichtung der Neupflanzungen auf langle-
bige Laubgehdlze, Optimierung der Standort-
bedingungen.

Die Inhalte des Landschaftsplanes unterlie-
gen im Rahmen der Bauleitplanung der Ab-
wigung mit anderen Belangen. Den
Vorgaben des Landschaftsplans kann bedingt
entsprochen werden. Die Sicherung des Alt-
baumbestands ist nicht mehr mdglich. Durch
den B-Plan Nr. E 44 erfolgen jedoch Festset-
zung zum Anpflanzen von Bédumen, die den
fritheren Wertverlust des Altbaumbestands
ersetzen

17.4. Umweltbelange aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Gemadl der Anlage 1 zum Baugesetzbuch sind im Umweltbericht auch die Belange aus § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e, f, g und h BauGB im Umweltbericht zu beriicksichtigen. Diese Belange

werden als Umweltziele verstanden.

umweltbezogenes Ziel

Beriicksichtigung in der Planung

Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abfillen und
Abwissern (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e
BauGB)

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu ei-
ner Verdnderung der Larmsituation, das Ver-
kehrsautkommen erhdht sich. Entsprechende
Gutachten zur Ermittlung und Bewertung lie-
gen vor. Der B-Plan Nr. E 44 trifft Festset-
zungen zum Lirmschutz.

Das Plangebiet ist bisher unbebaut. Dennoch
kann das Gebiet an das Abwasserentsor-
gungsnetz angeschlossen werden, wodurch
ein sachgerechter Umgang mit Abwissern
gewahrleistet ist.

Der anfallende Hausmiill sowie haus-
miilldhnliche Gewerbeabfille sind dem 06f-
fentlich-rechtlichen Entsorgungstriger zur
Beseitigung zu iiberlassen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von
Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB)

Die Festsetzungen des B-Plans gestatten An-
lagen zur Nutzung erneuerbarer Energien;
Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energie
sind als Nebenanlagen zur Hauptnutzung zu-
lassig.
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Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitit
in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfiillung von Rechtsakten
der Européiischen Union festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht iiberschritten
werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB)

Damit ist die Beachtung der bestmdglichen
Luftqualitidt unabhéngig der Frage der Ein-
haltung verschiedener Grenzwerte (z.B. 22.
BImSchV und 33 BImSchV) gemeint.

Durch den B-Plan Nr. E 44 wird kein Vorha-
ben vorbereitet, das eine Verschlechterung
der Luftqualitit in der Ortslage erwarten
lieBe.

Durch die Umsetzung der Planung wird die
Nutzungsdichte des Plangebiets wesentlich
verindert, daher verdndert sich die mirkrokli-
matische Situation im Plangebiet. Im B-Plan
Nr. E 44 werden griinordnerische Festsetzun-
gen getroffen, die zur Minderung der Auswir-
kungen beitragen.

17.5. Umweltbelange aus § 1a BauGB

umweltbezogenes Ziel

Beriicksichtigung in der Planung

GemilB § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB haben Ge-
meinden im Rahmen der Bauleitplanung mit
Grund und Boden sparsam umzugehen (Bo-
denschutzklausel). Die Neuinanspruchnahme
von Fldchen ist besonders unter Ermittlung
der Innenentwicklungsmdoglichkeiten zu be-
griinden. Dem Bodenschutz und Flachenver-
brauch bzw. der Neuinanspruchnahme von
Flachen ist ein besonderes Gewicht in der
Abwigung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu verlei-
hen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. E 44 wird eine Siedlungsfldche {iberplant.
Es wird keine Neuinanspruchnahme von Au-
Benbereichsflachen vorbereitet.

Das zuldssige Nutzungsmal} ist hoher als
nach BauNVO in MU oder SO angedacht; es
liegt jedoch unterhalb von MK-Werten.

Die Planung entspricht der Bodenschutzklau-
sel.

Landwirtschaftlich als Wald oder fiir Wohn-
zwecke genutzte Fldchen sollen gemil § 1a
Abs. 2 Satz 2 BauGB nur im notwendigen
Male umgenutzt werden.

Durch die vorliegende Planung wird keine
landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohn-
zwecke genutzte Flache umgenutzt.

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erforder-
nissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Dieser Grund-
satz ist in der Abwégung zu berticksichtigen.

Mit der Planung sind keine besonderen kli-
maschutzrelevanten Auswirkungen verbun-
den. Das etwa 1,5 ha grofle anthropogen
iiberformte Plangebiet liegt im Siedlungsbe-
reich. Die Erh6hung ist klimatisch nicht rele-
vant. Die im nachfolgenden Bebauungsplan
vorgesehenen griinordnerischen Festsetzun-
gen, wie u.a. Begriinung der Stellplatzanla-
gen, Begriinung der Fachflachen,
Anpflanzung von Bédumen und Strduchern
sowie Errichtung von Versickerungsanlagen,
haben positive Auswirkungen auf das Klima.
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17.6. Umweltbezogene Ziele aus Fachgesetzen

umweltbezogenes Ziel

Beriicksichtigung in der Planung

§ 1 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Vermeidung von Beeintrachtigungen des Bo-
dens, Schutz der Bodenfunktionen

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungs-
bereichs und war schon einmal baulich iiber-
plant. Die Bauleitplanung trigt dazu bei,
diese Fliche intensiver als bisher zu nutzen.

Dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden wird entsprochen.

Zu beriicksichtigen ist auch, dass die Flidche
derzeit im FNP als Wohn- und Mischbaufla-
che dargestellt und fiir eine Bebauung vorge-
sehen ist. Der B-Plan Nr. E 28 gestattet
bereits eine Bebauung. Es handelt sich also
bereits um eine fiir eine Bebauung ausgewie-
sene Fldche.

Infolge der Umsetzung der Planung kommt
es zu einer Neuversiegelung von Boden. Die
Versiegelung wird im Rahmen der Eingrift-/
Ausgleichsbilanzierung ermittelt und durch
MafBnahmen ausgeglichen, die im B-Plan und
im stddtebaulichen Vertrag festgelegt wer-
den.

§ 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG)

Vermeidung und Schutz vor schidlichen
Umweltauswirkungen (Ldrm, Luftschad-
stoffe, Licht)

Larm: In einem Lirmgutachten wurde nach-
gewiesen, dass es bei Umsetzung der Pla-
nung aufgrund des zunehmenden Verkehrs
zu verstirkten Ladrmimmissionen kommt.
Zum Schutz sensibler Nutzungen im Plange-
biet trifft der B-Plan Vorsorge. Fiir die um-
liegende schutzwiirdige Nutzung ist die
allgemeine Verkehrszunahme auf den anlie-
genden offentlichen Stralen mafgeblich. Der
Vorhabenldrm ordnet sich dem unter.

Immissionen von Luftschadstoffen oder
Lichtimmissionen, die relevante Groflenord-
nungen erreichen, sind nicht zu erwarten.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

§ 27 Abs. 1, § 55 Abs. 2,
Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG), § 54 Abs. 4

Vorgabe zur Versickerung des Oberflidchen-
wassers,

Das anfallende Oberflichenwasser kann im
Plangebiet verbleiben und dort versickert
werden. Auf der Grundlage eines vorhaben-
bezogenen Entwisserungskonzepts sieht der
B-Plan vor, das anfallende Regenwasser zu-
erst auf den Dachfldchen abzufangen, dann
iiber Fallrohre in Rigolen zu sammeln und
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umweltbezogenes Ziel

Beriicksichtigung in der Planung

Verschlechterungsverbot fiir das Grundwas-
ser und Erhaltung natiirlicher Gewésser

schlieBlich auf der Griinflache versickern zu
lassen.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasser-
schutzzone Radelandberg. Bei der Errichtung
des Vorhabens sind die Belange des Wasser-
schutzgebiets einzuhalten.

Laut des Geotechnischen Berichts von 2021
ist mit dem Auftreten von Schichtenwasser
aufgrund schluffiger Kornanteile zu rechnen.

Natiirliche Gewisser sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Auswirkungen auf Gewis-
ser im Sinne einer Verschlechterung kénnen
ausgeschlossen werden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), §
1, § 14ff, § 37 ff

Artenschutz, Schutz und Erhaltung von Le-
bensrdumen;

Erhaltung der Landschaft und ihres Erho-
lungswertes;

Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe in
Natur und Landschaft

Artenschutz: siehe oben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungs-
bereiches. Es hat zwar Bedeutung fiir das
Orts-, nicht jedoch fiir das Landschaftsbild.
Es ist eine private Fliche, die keine Erho-
lungsfunktion erfiillt. Belange des Ortsbildes
werden durch B-Plan-Festsetzungen bertick-
sichtigt.

Infolge der Umsetzung der Planung kommt
es zu nicht vermeidbaren Eingriffe in den Na-
turhaushalt durch Neuversiegelung und den
Verlust von ruderalen Pionier- Gras- und
Staudenfluren.  Lebensraum der Zau-
neidechse geht verloren. Diese Eingriffe wer-
den im Rahmen der  Eingriff-/
Ausgleichsbilanzierung ermittelt und durch
MaBnahmen ausgeglichen. Dazu erfolgen
Festsetzungen im B-Plan, Regelungen im
stddtebaulichen Vertrag und Auflagen in der
Baugenehmigung.

18.

Vorbemerkung zur Eingriffsbilanzierung und zum Ausgleichsbedarf

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans sind gemél § 1a Abs. 3 BauGB bei der Abwégung die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1
Abs. 6 Nr. 7 a) bezeichneten Bestandteilen zu beriicksichtigen. Der Bebauungsplan Nr. E 44
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setzt Baugebiete fest, in denen beim Vollzug des B-Plans Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des § 14 Abs. 1 BNatSchG zuléssig sind. Ein Ausgleich im Bebauungsplan fiir Eingriffe
wire gemdf} § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB jedoch dann nicht erforderlich, wenn die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren.

Der Planbereich befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen B-Plans Nr. E 28
,Heidesiedlung* Teilgebiet B in der Fassung der 1. Anderung. Damit besteht bereits Planrecht.
Allerdings ist diese Planrecht bereits selbst ausgleichspflichtig. Die KompensationsmafB3nahmen
fiir das hier vorliegende Plangebiet wurden noch nicht umgesetzt. Zudem erhoht der vorlie-
gende B-Plan Nr. E 44 das Nutzungsmal} gegeniiber dem geltenden Planrecht. Das besteht eine
Ausgleichspflicht fiir alle erdffneten Eingriffe. Der B-Plan Nr. E 44 regelt in Zusammenhang
mit einem stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB alle Vermeidungs-, Minderungs- und
Kompensationsmafinahmen, die fiir die bauliche Nutzung des Plangebiets erforderlich sind.

19. Umweltmerkmale der (auflerhalb des Plangebiets liegenden) Ge-
biete, die von der Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst wer-
den

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt zentral im Siedlungsbereich des Ortsteil Elstal. Die
ndrdlich und stidlich unmittelbar angrenzenden Flachen sind mehrheitlich durch kleinteilige
Wohnbebauung geprigt. Die Nutzungsdicht entspricht einem allgemeinen Wohngebiet nach §
4 BauNVO. Es handelt sich hauptsachlich um Einfamilienhausgrundstiicke.

Ostlich des Anderungsbereichs grenzen gewerbliche Nutzungen zur Grund- und Nahversor-
gung an.

Im Kreuzungsbereich von Hauptstrale und Rosa-Luxemburg-Allee befinden sich nordlich ein
Bildungszentrum und ein Seniorenzentrum. Nordostlich der Hauptstra3e auf den Flurstiicken
522,345 und 180, Flur 17 ist die Errichtung eines Fitnessstudios angedacht. Auf den dahinter-
liegenden Flurstiicken 228 und 227, Flur 17 der Gemarkung Elstal entsteht eine AWO Kinder-
tagesstatte.

Die umliegenden Flachen werden als Folge der Planumsetzung durch Gerdusche und Verkehr
aus dem Plangebiet betroffen sein. Diese kiinftige Betroffenheit war bereits durch das geltende
Planrecht mdglich. Die Auswirkungen wurden dennoch gutachterlich ermittelt und in dieser
Umweltpriifung zum B-Plan Nr. E 44 beschrieben. Eine erheblich nachteilige Beeinflussung
als Folge des B-Plans ist jedoch auszuschlieBen. Bereits nach dem rechtwirksamen Bebauungs-
plan E 28 war eine bauliche Nutzung der Flaichen moglich. Unterschiede ergeben sich lediglich
durch die Zuldssigkeit eines groBflichigen Lebensmittelmarktes und der insgesamt héheren
Nutzungsdichte, die der B-Plan Nr. E 44 er6ffnet.

20. Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Die fiir die bauleitplanerische Umweltpriifung zentrale ,,Rahmenvorschrift“ des § 2 Abs. 4
BauGB enthilt die Aufforderung an die Gemeinde, dass fiir jeden Bauleitplan festzulegen ist,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwégung er-
forderlich ist. Die Gemeinde entscheidet bei dieser Festlegung auch dariiber, ,,was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Die relevan-
ten Priifpunkte sind in der Anlage 1 zum BauGB enthalten.
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Die aufgelisteten Priifpunkte der Anlage 1 zum BauGB sind nur unter der Voraussetzung in-
haltlich abzuarbeiten, dass eine Festlegung der Gemeinde ergibt, dass der Untersuchungsaspekt
sowohl nach Wissenstand und Priifmethode inhaltlich zu bewiltigen ist, als auch angemessener
Weise verlangt werden kann. Soweit sich bestimmte Priifpunkte als veraltet oder als nur mit
unverhéltnismiBig hohem Aufwand untersuchungsfihig erweisen, obliegt es der Gemeinde zu
entscheiden, dass Gutachten hierzu nicht eingeholt werden miissen. Es besteht insoweit keine
Aufklarungspflicht.

Eine Priifung diirfte dann {iberzogen und unangemessen sein, wenn der Erkenntnisgewinn im
Zuge einer zu veranlassenden Untersuchung voraussichtlich einen sehr hohen (kostenintensiven
und/oder lange wihrenden) Priifaufwand voraussetzt, aber die Untersuchung auf das gemeind-
liche Abwagungsergebnis keinen Einfluss haben wird, weil sie zu unbedeutend sein wird.

Das Protokoll der Gemeinde Wustermark zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung ist der Anlage 1 zum Umweltbericht zu entnehmen.

21. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung ermittelt wurden, Prognose iiber die Entwicklung
des Umweltzustands bei Durchfiithrung der Planung sowie Mafinah-
men zur Verringerung, Minderung und Ausgleich

Im Folgenden werden gemifl Anlage 1 zum BauGB Nr. 2 die Umweltauswirkungen beschrie-
ben, die bei der Durchfithrung der Planung zu erwarten sind. Ausgehend von einer Bestands-
aufnahme des gegenwirtigen Zustands (Basisszenario) werden die Auswirkungen
schutzgutbezogen prognostiziert. Die Beschreibung soll sich - soweit dies mit zumutbarem
Aufwand auf der Grundlage der verfiigbaren Umweltinformationen und wissenschaftlichen Er-
kenntnisse abgeschitzt werden kann - auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekundéren,
kumulativen, grenziiberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, stindigen
und voriibergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen der geplanten Vorhaben
erstrecken. Die Beschreibung soll zudem — soweit mdglich — den auf Ebene der Europiischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegten Umweltschutzzielen
Rechnung tragen. Beschrieben werden soll auch, wie sich das Plangebiet voraussichtlich ent-
wickelt, wenn die Planung nicht durchgefiihrt wird.

Die rdumliche Abgrenzung des fiir die Umweltpriifung relevanten Untersuchungsbereichs ent-
spricht weitgehend dem Plangebiet. Beziiglich der Schutzgiiter Ortsbild sowie Mensch (Immis-
sionen) werden die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke in die Betrachtung einbezogen. Eine
erhebliche Beeinflussung weiter entfernt liegender Bereiche kann, aufgrund der Charakteristik
der Planung (Errichtung eines Wohn- und Gewerbestandortes), ausgeschlossen werden.

21.1. Schutzgut Tiere / Artenschutz

Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Die folgenden Ausfiihrungen basieren auf den Ergebnissen des Landschaftsplanerischen Fach-
beitrags zum Bebauungsplan Nr. E 44 mit Stand vom 12.10.2021, gedndert am 02.12.2022 und
des Artenschutzfachbeitrags vom 16.09.2021. Beide Fachbeitrage wurden auf der Grundlage
der Faunistischen Untersuchungen zu Zauneidechsen, Schmetterlingen, Brutvogeln, Heuschre-
cken und Fledermdusen vom Biiro BUBO — Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie, Dipl. Biol.
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Carsten Kallasch im November 2020 erstellt. Der Bestand geschiitzter Arten wurde auf der
Grundlage der Begehungen durch Sichtung und Hochrechnen erfasst (Berechnung anhand eines
Faktors, der HabitatgroBe und -qualitét beriicksichtigt).

Die Bestandsaufnahme bzgl. der faunistischen Ausstattung des Gebietes erfolgte auf Grundlage
der ersten Begehung zur Biotoptypenkartierung sowie durch Auswertung der Karte
,K7 Fauna Ost* des Landschaftsrahmenplans (LRP Havelland 2014).

Auf Grund artspezifischer Anforderungen einzelner Tierartengruppen an ihre Lebensrdume,
lassen sich in der Regel Riickschliisse auf die Habitatbesetzung innerhalb eines Untersuchungs-
raums ziehen. Oftmals lassen sich bestimmte Arten (-gruppen) beispielweise auf Grund des
Fehlens spezieller Habitatstrukturen bereits auf Ebene einer Relevanzpriifung sicher ausschlie-
Ben. Im vorliegenden Fall lassen sich daher bestimmte Artengruppen wie bspw. Fische und
Amphibien direkt auf Grund fehlender Habitatstrukturen ausschlieBen. Auf Grund der Distanz
zu vorhandenen Gewéssern > 800 m ist die Flache ebenfalls nicht als Landlebensraum von
Amphibien einzuschitzen. Daneben ist ein Vorkommen von streng geschiitzten wirbellosen
Arten fiir den Bereich des Plangebiets auszuschlieBen, da hierfiir auf dem Geldnde die geeig-
neten Strukturen fehlen (Totholz fiir xylobionte Kéferarten, Gewésser fiir Libellen).

21.1.1. Avifauna

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Im Untersuchungsgebiet wurden sieben Brutvogelarten (Amsel, Blaumeise, Girlitz, Hausrot-
schwanz, Kohlmeise, Monchsgrasmiicke, Waldohreule) mit 11 Revieren nachgewiesen. Da-
von briiten zwei Arten in Baumhohlen (Blaumeise, Kohlmeise). Thre Brutpldtze sind als
dauerhaft geschiitzte Fortpflanzungsstitten zu bewerten. Es nicht zu erwarten, dass die Brut-
plitze im Untersuchungsgebiet liegen; Baume sind keine vorhanden. Die Brutreviere erstre-
cken sich aber bis in das Plangebiet.

Mehrfach konnten Arten als Nahrungsgédste beobachtet werden (Bachstelze, Griinling,
Haussperling, Nebelkrdhe, Star, Stieglitz). Nur der Bestand des Stares gilt deutschlandweit
als gefihrdet (GRUNEBERG et al. 2015). Stare suchten auf der Planfléiche wiederholt nach
Nahrung. Der an der Grenze der Planfldche briitende Girlitz wird in der Brandenburger Vor-
warnliste aufgefiihrt (RYSLAVY et al. 2019). Der als Nahrungsgast beobachtete Haussper-
ling wird in der Vorwarnliste Deutschlands gefiihrt (GRUNEBERG et al. 2015). Fiir die
Amsel sind keine Brutpldtze im unmittelbaren Untersuchungsgebiet zu erwarten. Die Brut-
reviere erstrecken sich jedoch bis ins Plangebiet hinein. Die Flache dient der Art vermutlich
als Nahrungshabitat. Die im B-Plan-Gebiet als Brutvégel vorkommenden Arten sind im Land
Brandenburg hiufig bis sehr hdufig, nicht gefihrdet und weisen einen stabilen bzw. zuneh-
menden Trend auf. Der Hausperling wird allerdings als Art der Vorwarnliste gefiihrt (vgl.
Landschaftsplanerischer Fachbeitrag und Artenschutzfachbeitrag, Daber und Kriege).

Bewertung

Dies ist ein sehr geringer Brutvogelbestand, der mit der geringen FlachengroBe, den wenigen
Geholzen und einem grofen Stérungspotential zu erkléren ist.

Aufgrund der geringen Artenvielfalt mangels differenzierter Biotopstrukturen und der regel-
méBigen Storung durch Menschen und Haustiere ist die Planfldche flir das Schutzgut Tier
(Avifauna) nur von geringer Bedeutung.
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Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Im Plangebiet konnten keine Fortpflanzungs- und Ruhestitten von Vogelarten festgestellt
werden, sondern nur auf den Flidchen im Randbereich. Eine Toleranz der Arten gegeniiber
Vorbelastungen in Form von Lérm ist demnach anzunehmen. Daher sind keine negativen
Auswirkungen zu erwarten.

Tatbestédnde nach § 44 BNatSchG treten insgesamt nicht ein.

Durch baubedingte Verlirmung sind temporére Storungen von Tieren moglich. Diese wirken
sich aber unter Beriicksichtigung der Lage im innerortlichen Bereich und der vorhandenen
Vorbelastungen nicht erheblich auf den Erhaltungszustand der Populationen aus. Eine bau-
zeitliche Stoérung einzelner Individuen hat keine relevante Auswirkung auf den Zustand der
Gesamtpopulation. Betriebs- und anlagebedingte Storungen sind durch das Vorhaben nicht
gegeben.

MafBinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trichtigungen

Ausweichlebensrdaume fiir die Arten sind auf den benachbarten Flachen sowie nach Umset-
zung des Bauvorhabens auch auf der Fliche selbst vorhanden. Zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen der Vogel werden Dachbegriinungen festgesetzt. Diese dienen den Vogeln als
Lebensraum und Nahrungsquelle.

Zusitzlich erfolgen folgende Mallnahmen zur Vermeidung:

- Beschridnkung von Baustellenzufahrten, Lagerpliatzen und BE-Flachen sowie Ausweisung
von Tabuflachen,

- Bauzeitenregelung.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Es ist davon auszugehen, dass es sich bei dem potenziellen Vorkommen der Végel im direk-
ten Umfeld des Eingriffes (briitende Vogel in oder an den umliegenden Gebéduden) durch die
Vorbelastungen der das Untersuchungsgebiet umschlieBenden Stralen und der Siedlungsak-
tivitdt tiberwiegend um relativ haufige z.T. stérungstolerante Arten mit einer flichendecken-
den Verbreitung in Brandenburg handelt.

Einschligigen Totungstatbestinden wird anhand einer Baufeldberdumung auflerhalb der
Brutzeit entgegengewirkt (Maflnahme 7V ASB). Eine signifikante Gefahrenerhéhung fiir
Brutvogelarten geht daher durch die Umsetzung der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten
Bebauung nicht aus.

-> kein Eingriff

21.1.2. Fledermause

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Fiir die Fledermauserfassung erfolgten auf der sehr einfach strukturierten Fléche drei abend-
liche Beobachtungen der Flugaktivitit durch Detektorbegehungen. An potentiellen Quartier-
standorten wurde zunichst auf Sozialrufe aufwachender Fledermduse geachtet, um einen
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Hinweis auf vorhandene Tagesquartiere zu erhalten. Anschlieend wurde besonders auf das
Flugverhalten geachtet.

Die Planfliache bietet Flederméusen im Siedlungsraum eine bejagbare Freifliche mit Gehol-
zen in der Nachbarschaft. Die Bebauung und eher naturferne Freifldchengestaltung im Siiden
der Planfldche schrinkt das Artenspektrum zwar ein, jedoch bieten die umliegenden Kiefern-
bestdnde ein addquates Nahrungsangebot, das auch die Planfliche beeinflusst. Dariiber hin-
aus ergibt sich durch die extensive Dachbegriinung im Umfeld Potenzial fiir das Vorkommen
von potenziellen Nahrungstieren. So konnten zwei Arten (Zwergfledermaus und GrofBler
Abendsegler) nachgewiesen werden. Die Randbereiche der Planfliche werden regelméBig
von Zwergfledermiusen bejagt. Die gesamte Flache wir vereinzelt von Grof3en Abendseglern
iiberflogen. Die Existenz von Fledermausquartieren ist auf der Flache sicher auszuschlieBen
(BUBO 2020).

Bewertung

Die Uberfliige der GroBen Abendsegler sind als groBriumige Jagdfliige ohne Gelindebezug
zu interpretieren (BUBO 2020). Die Zwergfledermaus kann die Flache potenziell als Nah-
rungshabitat nutzen. Insgesamt weist das Plangebiet ein geringes Vorkommen von Fleder-
mausen auf. Die Existenz von Fledermausquartieren ist auf der Flache sicher auszuschlieB3en.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Fiir die ddimmerungsaktiven Arten ergeben sich allenfalls nur geringe Beeintrachtigungen,
da der Bau als Tagesbaustelle vorgesehen ist. Da jedoch keine Quartiere vorhanden sind, sind
die zu erwartenden Beeintrachtigungen aufgrund der Nahrungsangebote eher gering. Die
festgesetzte Dachbegriinung sichert Lebensrdume fiir Insekten, welche Nahrungsquellen der
Fledermaus sind.

MafBinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen Be-
eintrichtigungen

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- oder AusgleichsmaBinahmen, wie beispielsweise bau-
zeitliche Regelungen, sind bei Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht notwendig.

Hinweis: Bei spiteren Vorhaben ist die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange jeweils
zu priifen. Ggf. sind entsprechende Auflagen im zu schlieBenden stidtebaulichen Vertrag und
/ oder der Baugenehmigung zu beauflagen. So kann Beeintrachtigungen vorgebeugt werden.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Bei der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Fledermiuse
Zu erwarten.

- kein Eingriff
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21.1.3. Amphibien und Reptilien

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Reptilien

Die ruderal beeinflussten Gras- und Staudenfluren auf dem Plangebiet sind Lebensraum der
Zauneidechse. Bei Begehungen wurden dort insgesamt 21 Zauneidechsen gesichtet; bei der
Bewertung der Populationsgrof3e ist jedoch zu beachten, dass auch bei idealen Bedingungen
(Jahreszeit, Witterung, Tageszeit) und mehreren Begehungen immer nur ein kleiner Teil der
Individuen tatsdchlich gesichtet wird. Der hohen Nutzungsdruck (menschliche Aktivitit,
Haustiere) reduziert die Eignung des Untersuchungsraumes als Habitat fiir Reptilien. Die
Qualitdt des Lebensraums und der Bestandszustand der Zauneidechsen auf der Untersu-
chungsfldche sind als schlecht einzustufen.

Populationsgrofe und -struktur: Die Populationsgrof3e wird auf ca. 20-30 adulten Tiere ein-
geschitzt. Es wurden Méannchen und Weibchen nachgewiesen. Die Fortpflanzung der Tiere
auf der Flache ist wahrscheinlich.

Habitatstrukturen und Vernetzung: Besonnte Bereiche mit niedriger Vegetation wechseln
sich mit hoherem Bewuchs (Griser, Stauden) ab. Grabbare Bereiche sind an vielen Stellen
durch die Sandaufschiittungen vorhanden und auch sonnenexponiert, so dass auch geeignete
Platze fiir die Eiablage existieren. Im Zusammenhang mit angrenzenden Flichen, in denen
die Zauneidechsen iiberwintern kdnnen, ist eine ausreichende Lebensraumvernetzung zu er-
kennen. Jedoch ist die Qualitit des Lebensraumes als schlecht einzustufen.

Als Beeintrachtigungen wirken die angrenzende Fahrspur sowie potenzielle Gefdhrdungen
durch freilaufende Hunde oder Katzen sowie Fulgidnger/innen.

Weitere Reptilien und Amphibien

Das Vorkommen weiterer Reptilien oder Amphibien kann ausgeschlossen werden. Geeignete
Laichgewisser befinden sich nicht im Plangebiet des B-Plans Nr. E 44. Auch in der ndchsten
Umgebung gibt es keine geeigneten Laichgewdsser, sodass mit Wanderungsbewegungen von
Amphibien innerhalb des Plangebiets nicht zu rechnen ist.

Bewertung

Fiir Zauneidechsen existieren geeignete Teillebensrdume und es wurde ein Vorkommen be-
stitigt. Der hohen Nutzungsdruck (menschliche Aktivitdt, Haustiere) reduziert die Eignung
des Anderungsbereichs als Habitat fiir Reptilien. Die Qualitit des Lebensraums und der Be-
standszustand der Zauneidechsen auf der Untersuchungsfliche sind als schlecht einzustufen
(BUBO 2020).

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Durch das Vorhaben gehen Lebens- und Nahrungsrdume sowie Reproduktionsfldchen der
Zauneidechse auf dem Plangebiet verloren. Insbesondere die Baumafinahmen haben negative
Auswirkungen und fiihren zum Habitatverlust der Zauneidechse. Der Ersatz bzw. Ausgleich
des Lebensraums fiir die Zauneidechse ist nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. E 44 ausgleichbar, daher wird ein Ersatzhabitat benotigt.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trichtigungen
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Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG, durch die mit
dem B-Plan vorbereiteten, konkreten Bauvorhaben auszuschlieBen, erfolgte vorgezogen (vor
Durchfiihrung der Bauarbeiten) im Jahr 2021 der Abfang und das Umsetzen der Zau-
neidechse auf geeignete Ersatzflichen im Umfang von 12.423 m? (vgl. ,,naturschutzrechtli-
che Entscheidung fiir bauvorbereitende Mafinahmen Gemarkung Elstal, Flur 17, Flst. 575%
der UNB Havelland vom 14.04.2021, Aktenzeichen 51237-21).

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Es wird in die Habitatstrukturen der Zauneidechse eingegriffen.

—> Eingriff

Nach der Umsiedlung der Zauneidechse auf eine geeignete Fliache, sind jedoch keine weite-
ren Beeintrachtigungen fiir Reptilien oder Amphibien zu erwarten.

21.1.4. Schmetterlinge

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Fiir die nach Anhang IV der FFH-RL geschiitzte Art des Nachtkerzenschwérmers kommt als
Entwicklungspflanze im Untersuchungsgebiet die Nachtkerze vor. Aufgrund der grof3en Zahl
von Pflanzen wurden nicht alle Sprosse ausgezihlt. Insgesamt wurden rund 1.200 Sprosse
auf die charakteristischen Fraf3spuren der Raupe des Nachtkerzenschwérmers hin untersucht.
In keinem Fall wurden FraB3spuren gefunden. Die Nachsuche nach den Raupen selbst war
deshalb nicht erforderlich. FraBBspuren oder Entwicklungsstadien des Nachtkerzenschwir-
mers wurden im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen (BUBO 2020).

Als Entwicklungspflanze fiir den GroB3en Feuerfalter kommt im Untersuchungsgebiet nur der
Krause Ampfer vor. Die Art ist nicht selten, es wurden 49 Sprosse gezihlt. Der Krause Amp-
fer hat fiir den Grof3en Feuerfalter als Entwicklungspflanze den Nachteil, dass die Blatter im
Verlauf des Sommers vertrocknen und oft keine neuen Blatter gebildet werden. Die zweite
Generation der Feuerfalter findet dann keine Mdglichkeit zur Eiablage (LINDMAN et al.
2015). Das war auch im Untersuchungsgebiet der Fall. Weder beim ersten noch beim zweiten
Kartierungsdurchgang konnten Eier, Eihiillen oder Larven des GroB3en Feuerfalters gefunden
werden. Ein bodensténdiges Vorkommen des GroB8en Feuerfalters im Untersuchungsgebiet
ist deshalb auszuschlieBen (BUBO 2020).

Wihrend der Kartierungsdurchgénge wurden Zufallsbeobachtungen von Tagfaltern notiert,
eine gezielte Nachsuche fand nicht statt. Die Falter wurden nach SETTELE et al. (2015)
bestimmt. Im Gebiet wurden sieben Tagfalterarten beobachtet. Nachgewiesen wurden Kleine
Kohl-weillling, Resedaweillling, Hauhchechel-Blduling, Tagpfauenauge, Kleiner Perlmut-
terfalter, Schachbrettfalter sowie Admiral.

Bewertung

Der Bereich des B-Plans ist nicht von artenschutzrechtlicher Bedeutung fiir Schmetterlinge.
Der Verlust von Futterpflanzen fiir Schmetterlinge stellte keine Beeintridchtigung dar. Bei
den beobachteten Tagfaltern handelt sich iiberwiegend um mesophile Arten des Offenlandes
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und ubiquistische Arten. Keine der Tagfalterarten steht in Brandenburg oder {iberregional auf
der Roten Liste (GELBRECHT et al. 2001, REINHARDT & BOLZ 2011).

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Pflanzenbestand wird durch die Bebauung geschmailert. Die Vertreter der Nachtkerze
und des Krausen Ampfers wiirden ebenso in geringerer Stiickzahl vorkommen bzw. sich er-
neut in geringerer Stiickzahl entwickeln. Die Nahrungsquellen der Schmetterlinge wiirden
demnach stark eingegrenzt werden. MaBBnahmen zum Ausgleich sind unabdingbar.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen Be-
eintrichtigungen

Eine MaBlnahme zum Ausgleich des Verlustes des Nahrungshabitats der Schmetterlinge ist
der Einsatz von Dachbegriinungen. Abhéngig von der Boden/- Substratschicht ist eine lippige
Bepflanzung mittels Grésern, Krautern, Strauchern und Stauden moglich. Der Einsatz geziel-
ter Pflanzen, die den Schmetterlingen als Nahrungsgrundlage dienen kénnen wie z.B. die
Nachtkerze oder der Krause Ampfer ersetzt den benannten Verlust.

Die Neuschaffung von Griinflaichen z.B. im Bereich der Stellplatzanlagen im Plangebiet kon-
nen als Maflnahmen zur Minderung von Beeintrachtigungen ebenso gewertet werden.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes?)

Bei der Umsetzung der Planung kommt es zum Verlust der Nahrungshabitate. Dieser kann
aber durch die Festsetzung der begriinten Décher des Vorhabens ausgeglichen werden.
Dadurch sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schmetterlinge zu erwarten.

—> kein Eingriff

21.1.5. Insekten / Heuschrecken

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Bei der Begehung des Untersuchungsgebiets wurde die Blaufliigelige Odlandschrecke ge-
sichtet.

Bewertung

Diese kommen in der Regel in groBBer Zahl auf ehemaligen Truppeniibungsplétzen vor. Diese
steht in Deutschland auf der Vorwarnliste (Maas et al. 2011) und ist nach BNatSchG beson-
ders geschiitzt.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch das Bauvorhaben wird der Lebensraum der Blaufliigelige Odlandschrecke temporir
durch die Baumafinahmen und langfristig durch das Bauvorhaben verdndert. Da die Blauflii-
gelige Odlandschrecke auch sehr kleine geeignete Offenfliichen besiedelt und die Tiere in
der Regeln ortstreu sind, ist eine Ansiedlung auf den begriinten Dachfldchen des geplanten
Gebidudes wahrscheinlich. Gleiches gilt fiir die librigen Insektenarten.

MafBinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen Be-
eintrichtigungen
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Artenschutzrechtliche Vermeidungs- oder Ausgleichsmaflnahmen, wie beispielsweise bau-
zeitliche Regelungen, sind bei Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht notwendig. Die
Blaufliigelige Odlandschrecke kann sich bei entsprechender Gestaltung auf den begriinten
Déchern ansiedeln. Auf Grund der Substratstirke der Griinddcher konnen die Fldchen auch
als Lebensraum verschiedener Insektenarten etabliert werden.

Hinweis: Bei spdteren Vorhaben ist die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange jeweils
zu priifen. Ggf. sind entsprechende Auflagen im zu schlieBenden stidtebaulichen Vertrag und
/ oder der Baugenehmigung zu beauflagen. So kann Beeintrachtigungen vorgebeugt werden.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Dem Lebensraumverlust fiir die vorkommenden sonstigen verbreiteten Insektenarten wird
durch die Mallnahme - Dachbegriinung begegnet.

-> kein Eingriff

Erhebliche Beeintrichtigungen von Heuschrecken und Insektenarten konnen ausgeschlossen
werden.

21.1.6. Siugetiere

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Es konnten Hasen nachgewiesen werden und ein Vorkommen des Igels ist wahrscheinlich
(BUBO 2020).

Bewertung

Aufgrund von fehlenden Geholzen (Versteckmdglichkeiten) finden Kleinsduger keine guten
Lebensmoglichkeiten vor.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Durch das Bauvorhaben wird die Habitatstruktur fiir Igel und Hasen verindert.

MafBnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen
Beeintriachtigungen

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- oder AusgleichsmafBinahmen, wie beispielsweise bau-
zeitliche Regelungen, sind bei Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht notwendig.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Pla-
nung erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung
von Sdugtieren zu rechnen.

-> kein Eingriff

Fazit zum Schutzgut Tiere

Aufgrund der geringen Artenvielfalt mangels differenzierter Biotopstrukturen und der regelma-
Bigen Storung durch Menschen und Haustiere ist die Plangebietsflache flir das Schutzgut Tier
nur von geringer Bedeutung. Es sind im Allgemeinen Arten mit geringer Storungsempfindlich-
keit betroffen. Dariiber hinaus ergibt sich lediglich die Betroffenheit der Zauneidechse.
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Die Fliachen sind nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreis Havelland nicht Bestandteil
eines Biotopverbundes. Es besteht keine besondere Vernetzungsfunktion und keine besonderen
Austausch- und Wechselbeziehungen zwischen Teil- und Gesamtlebensrdumen typischer Tier-
arten.

Die Beriicksichtigung von Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich
etwaiger Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Tiere erfolgt durch griinordnerische Festsetzun-
gen im Bebauungsplan, Regelungen im stddtebaulichen Vertrag nach § 11 BauNVO und bei
der Umsetzung der Planung.

Aufgrund der Planumsetzung ist mehrheitlich nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzguts Tiere zu rechnen. Allein fiir die Zauneidechse resultiert ein bau- und anlagebeding-
ter Lebensraumverlust. Dieser Eingriff ist nur extern ausgleichbar. Die Ma3nahme ist bereits
vollzogen; vorgezogen im Jahr 2021 erfolgte der Abfang und das Umsetzen der Zauneidechse
auf geeignete Ersatzflachen.

-> Eingriff
Mit den Maflnahmen der Vermeidung und Minderung sind die Beeintrdchtigungen der Tiere
im Planungsgebiet infolge der Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches kompensiert.

21.2. Schutzgut Pflanzen
Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten

Die nachfolgenden Aussagen zum Schutzgut Pflanzen basieren auf den Ergebnissen der fol-
genden Unterlagen:

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (12.10.2021, gedndert am 02.12.2022) und der
Biotopkartierung (Konfliktplan 12.10.2021, gedndert am 12.07.2022), Biiro Daber &
Kriege GmbH,

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Biiro Daber & Kriege GmbH, 16.09.2021

- Landschaftsrahmenplan des Landkreis Havelland 2014

Im Zuge der Biotopkartierung fiir dieses Projekt wurde im Untersuchungsraum kein Nachweis
von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie erbracht.

Die Bestandserfassung in Form einer Biotop- und Nutzungstypenkartierung erfolgte bei Bege-
hungen am 28.10.2020. Das Betrachtungsgebiet der Erfassung geht iiber den B-Plan-Geltungs-
bereich hinaus und betrachtet auch die angrenzenden Stralen sowie Teile der siidlich gelegenen
Bebauung.

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Die 1,5 ha grofle Flache ist als ruderale Freiflache zu beschreiben. Das Gebiet ist seit 20
Jahren weitgehend unbebaut. Im Jahr 2018 wurde es planiert, einzelne Geholze und versie-
gelte Flichen wurden entfernt. Seitdem hat sich eine bliitenreiche Ruderalflur (Biotoptyp
03200) mit Konigskerzen, Nachtkerzen, Luzerne, Sichelklee, Beiful3, Reseda, Johanniskraut
und Rainfarn entwickelt. Eine geschlossene Vegetationsdecke hat sich nicht ausgebildet,
zwischen den Pflanzen ist offener Sandboden. Dichterer Pflanzenwuchs, u. a. mit Brennnes-
seln, findet sich in einem schmalen Streifen an der Rosa-Luxemburg-Allee. Baume und Ge-
holze fehlen im Plangebiet. Auf der Nordseite grenzen zwei heimische Stralenbdume
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(Biotoptyp 071501) an. Die StraBenbdaume sind gemal3 der Baumschutzsatzung Wustermark
geschiitzt.

Stidlich angrenzend befindet sich Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergirten (Bio-
toptyp 12261) sowie siid-westlich eine Fliche mit Zier- und Scherrasen (Biotoptyp 05160)
auf welcher auch Ver- und Entsorgungsanlagen (Biotoptyp 12500) untergebracht sind.

Westlich, nordlich und 6stlich grenzen die Heidelerchenallee, Rosa-Luxemburg-Stra3e und
Hauptstralle an (Biotoptyp 12612).

Die vorhandenen anthropogen gepriagten Biotope lassen aufgrund der abiotischen Vorausset-
zungen und der vorausgegangenen Nutzung keine gefdhrdeten oder geschiitzten Arten erwar-
ten. Im Rahmen der Biotopkartierung zum Vorhaben (12.04.2021) wurden keine gefdhrdeten
oder geschiitzten Arten kartiert. Geschiitzte Biotope oder geschiitzte Landschaftsbestandteile
sind nicht vorhanden. Waldfldchen sind nicht betroffen.

Bewertung
Die Flora des Gebietes ist artenarm. Die Flidche ist hinsichtlich der Naturnihe ihrer Biotopty-
pen von allgemeiner bis geringer Bedeutung.

Die Flichen sind nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreis Havelland nicht Bestand-
teil eines Biotopverbundes. Es besteht keine besondere Vernetzungsfunktion und keine be-
sonderen Austausch- und Wechselbeziehungen zwischen Teil- und Gesamtlebensraumen
typischer Tierarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan Nr. E 44 gestattet ebenfalls wie bereits der Bebauungsplan E 28 eine
bauliche Inanspruchnahme, der zuldssige Versieglungsgrad ist jedoch hoher (Differenz B-
Plan E 44 zu B-Plan E 28 = + 3.444 m?). Mit der Umsetzung des Vorhabens wird ein Teil
der Vegetation verloren gehen (anlagebedingter Verlust der 2-3jdhrigen Sukzessionsflur).
Bei den potenziell betroffenen Vegetationsflachen handelt es sich jedoch um geringwertige
Biotoptypen. Geschiitzte Biotope sind nicht vorhanden.

Wiéhrend der BaumaBBnahmen kommt es zur Beeintrichtigung des Schutzguts Pflanzen. Es
kann zeitweilig zur Vegetationsverluste durch Bodenverdichtungen und Baustelleneinrich-
tungen oder Lagerplétze wihrend der Bauarbeiten kommen. Es besteht die potenzielle Gefahr
der mechanischen Beschiddigung von Gehdlzen im Stamm- und Wurzelbereich. Durch die
Bautitigkeit selbst kommt es nur temporér zu Beeintrachtigungen.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trichtigungen

Im Bebauungsplan Nr. E 44 werden folgende griinordnerische Festsetzungen zur Minderung
und zum Ausgleich des Eingriffs getroffen:

- Begriinung der Stellplatzanlagen

- Extensive Dachbegriinung

- Intensive Dachbegriinung

- Bepflanzung der zeichnerisch festgesetzten Mallnahmenflédche

Es verbleibt dennoch ein Kompensationserfordernis fiir das Schutzgut Pflanzen in einem
Umfang von 9.982,5 m?, das nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden
kann. Daher sind externe naturschutzrechtliche Kompensationsmafnahmen erforderlich. Die
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Kompensation erfolgt durch eine 12.943 m? grofle Extensivierungsflache in der Gemarkung
Wansdorf, Flur 2, Flurstiick 135, die fiir die Umsiedlung der Zauneidechse genutzt wurde.

Bei Umsetzung der Planung sind folgende Vermeidungsmalinahmen vorgesehen:
- Bauzeitenregelung
- Einzelbaumschutz
- Beschrinkung von Baustellenzufahrten, Lagerplatzen und BE-Flachen, Ausweisung
von Tabuflachen.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Mit der Umsetzung der Planung gehen keine wertvollen Biotope im Plangebiet verloren.
Dennoch handelt es sich hierbei um einen Eingriff in den Naturhaushalt; anlagenbedingt
kommt es zum Verlust der 2-3jahrigen Sukzessionsflur, die jedoch eine sehr geringe Wertig-
keit besitzt.

-> Eingriff

Verluste konnen im Plangebiet durch Ersatzpflanzung gemindert werden. Die tibrigen Bio-
topverluste konnen nur z.T. ersetzt werden (z.B. artenarmer Zierrasen durch die wahrschein-
liche Neuanlage von Zierrasen), es handelt sich ganz iiberwiegend aber um Biotope mit
niedrigem Biotopwert (s.0.). Unter Beriicksichtigung des hoheren Biotopwerts der festge-
setzten Baumpflanzungen (mehrheitlich standortheimisch) kann davon ausgegangen werden,
dass es durch die Planung zu keiner erheblichen Beeintrichtigungen des Schutzgutes kommt,
sondern sogar eher zu einer Aufwertung.

21.3. Schutzgut Fliche
Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:

Fiir die nachfolgenden Ausfiihrungen zum Schutzgut Fliche wurde auf den Landschaftsplane-
rischen Fachbeitrag und den Artenschutzfachbeitrag von Daber & Kriege GmbH sowie den
Bebauungsplan E 28 ,,Heidesiedlung, Teilgebiet B*, Thomas Jansen, Ortsplanung, August 2016
zurlickgegriffen.

Die Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung hat das Ziel festgelegt, den Flachenver-
brauch bis 2020 auf 30 ha pro Tag zu begrenzen. Vor diesem Hintergrund wird das Schutzgut
Flache bewertet.

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von etwa 1,5 ha. Die Flidche ist im Zeitpunkt der
Planaufstellung unversiegelt und liegt vollstindig im Siedlungszusammenhang, zentral im
Ortszentrum von Elstal. Diese ist bereits durch einen rechtsverbindlichen B-Plan iiberplant.

Die Fliache gehorte bis zum Abzug der GUS-Streitkréfte 1992 als zusammenhéngender, mi-
litdrischer Bereich zum Truppeniibungsplatz Doberitz. Bei dem Anderungsbereich handelt
sich demnach seit geraumer Zeit um eine Siedlungsfliache.

Bewertung
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine anthropogen iiberformte Flache im Siedlungszu-
sammenhang. Eine Neuinanspruchnahme von AufBlenbereichsfliche oder innerstiddtischen
nicht anthropogen iiberformten Flichen wird durch die Planung nicht vorbereitet. Die Pla-
nung entspricht somit dem Vorrang der Innenentwicklung.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Mit der Umsetzung der Planung wird die brachgefallene Fliche einer siedlungsaddquaten
Nachnutzung zugefiihrt. Die Bdden werden zu einem deutlichen Anteil versiegelt.

Es werden keine Flachen beansprucht, denen eine besondere Funktion fiir einzelne oder meh-
rere Schutzgiiter zukommen.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen Be-
eintrichtigungen

Auf der Ebene des Bebauungsplans Nr. E 44 werden griinordnerische Maflnahmen (Dachbe-
griilnung, Anlage von Griinflichen und Baumpflanzungen) festgesetzt.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Die Planung bereitet keine Inanspruchnahme bislang naturnaher Fléchen vor; sie dient viel-
mehr der Innenentwicklung im Sinne der Flacheneinsparung. Eine Erweiterung der Bauge-
biete zu Lasten von nicht bebaubaren Fldchenkategorien (z. Bsp. Griinfliche) erfolgt nicht.
Die Betroffenheit des Schutzgutes dndert sich demnach nicht; die hdhere Nutzungsintensitét
hat keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Fliche.

-> kein Eingriff

21.4. Schutzgut Boden
Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:

Fiir die nachfolgenden Ausfiihrungen zum Schutzgut Boden wurde auf folgende Unterlagen
und umweltbezogene Informationen zuriickgegriffen:
- Landschaftsplanerischen Fachbeitrag von Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.10.2021,
gedndert am 02.12.2022.
- Geotechnischer Bericht, Wohn- und Gewerbebebauung Heidesiedlung, Vorentwurf,
Riitz GmbH, Borkheide, 25.06.2021
- Stellungnahme der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde vom
11.01.2021 und des Zentraldiensts der Polizei vom 22.12.2020 und 12.07.2021.
- Schreiben von Zentraldienst der Polizei Brandenburg vom 12.07.2021
- Vororientierende Altlastenuntersuchung, Ingenieurbiiro Riitz GmbH, Borkheide,
30.01.2018

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Die Flache gehorte bis zum Abzug der GUS-Streitkrifte 1992 als zusammenhéngender, mi-
litdrischer Bereich zum Truppeniibungsplatz Doberitz. Die Flache wurde berdumt und ist seit
ca. 20 Jahren unbebaut. Es ist jedoch noch immer von einer anthropogenen Beeinflussung
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des Oberbodens auszugehen. Eine oberflichliche Verdichtung ist vor Ort erkennbar. 2018
wurde die Fliache planiert, einzelne Gehdlze und versiegelte Flichen wurden entfernt.

Nach Angabe des 2021 erstellten Geotechnischen Berichts wird die oberste Bodenschicht
durch einen Auffiillungshorizont mit einer Méchtigkeit von bis zu 4,20 m Tiefe gebildet. Die
Auffiillungen sind meist durch geringe Fremdbestandteile in Form von Ziegel- und Beton-
resten durchsetzt.

Nach Aussage der unteren Bodenschutzbehdrde ist zu beachten, dass durch die frithere mili-
tarische Nutzung des Plangebiets grundsatzlich mit Altlasten und schidlichen Bodenverén-
derungen zu rechnen ist. Im Plangebiet erfolgten bereits entsprechende Voruntersuchungen.
Im Zusammenhang mit Riickbauarbeiten von Gebduden und technischen Anlagen aus der
Zeit der militdrischen Nutzung wurden auch Sanierungsmafinahmen durchgefiihrt. Dartiber
hinaus ist es aber nicht auszuschlieBen, dass unterirdische ,,Altbebauung* und Altlasten an-
getroffen werden.

Aus einer vororientierenden Altlastenuntersuchung (2018) fiir den dstlichen Teil des Ande-
rungsbereichs ergibt sich, dass die nachgewiesenen Konzentrationen mit Z 2 die Obergrenze
der normalen Nutzung (Wiedereinbau mit technischen Maflnahmen) darstellen. Die Konzent-
rationen sind typisch fiir die Vornutzung der Grundstiicke. Ein Eingreifen ist nicht erforder-
lich, die anstehenden Bdden kénnen vor Ort verbleiben. Sensible Nutzungen, wie z.B.
Kinderspielflachen, intensiver Gartenbau, etc. stellen erhohte Anforderungen (Z0), hierfiir
kann ein partieller Bodenaustausch erforderlich werden.

Im Anderungsbereich ist ein Vorkommen von Kampfmitteln nicht auszuschlieBen. Allein fiir
den oberflichennahen Bereich mit einer Tiefe von 0,2 m liegt eine Freigabe des Kampfmit-
telbeseitigungsdienstes vor.

Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung oder Boden mit besonderer Archiv-
funktion sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Der Boden im Plangebiet ist aufgrund der ehemaligen Nutzung weitgehend durch menschli-
che Eingriffe gepréigt. Der anstehende Boden ist hinsichtlich seiner Natiirlichkeit und Leis-
tungsfahigkeit ebenfalls von allgemeiner Bedeutung.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Umsetzung der Planung kommt es aufgrund von Versiegelung der bisher unversiegelten
Flache zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzguts Boden (anlagenbedingte Aus-
wirkung). Fiir das Vorhaben ist eine maximale Versiegelung gemil festgesetzter GRZ von
14.294 m? vorgesehen, durch den B-Plan E 28 , Heidesiedlung, Teilgebiet B“, wire eine Ver-
sieglung von 10.850 m? zuldssig. Fiir die Verminderung der Beeintrachtigungen und zu deren
Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden werden im B-Plan griinordnerische Fest-
setzungen getroffen. Da diese nicht allein geniigen, erfolgen externe Maflnahmen:

- Die Kompensation erfolgt durch eine Extensivierungsfliache in der Gemarkung
Wansdorf, Flur 2, Flurstiick 135, die fiir die Umsiedlung der Zauneidechse genutzt
wurde. Der Umfang der externen Flichen belduft sich auf insgesamt 12.943 m?.

MafBinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trichtigungen
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Eingriffe in das Schutzgut Boden sind im vorliegenden Fall unvermeidbar. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzte GRZ sowie die Fliachen fiir die griinordnerischen MaBnahmen tragen
dazu bei, dass der Boden lediglich in dem fiir das Planvorhaben erforderlichen Umfang ver-
siegelt wird. Die Umsetzung der Pflanzmallnahmen kann die Bodenfunktion verbessern.

Beschrankungen der Baustellenfahrten, Lagerpldtze und BE-Flachen und die Rekultivierung
bauzeitlich beanspruchter Flichen sorgen zur Minderung der Beeintrachtigungen wihrend
der Bauphase (vgl. VermeidungsmaBBnahme 2 V, 3 V und 5 V des Artenschutzfachbeitrags).

Bei Umsetzung der Planung gilt weiterhin:

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die allgemeinen bundesrechtlichen Vorgaben zum
Schutz vor schiddlichen Bodenveridnderungen gemill Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
zu beachten.

Die Auswirkungen der Bautétigkeit (Bodenverdichtung, Verschmutzung) sind u. a. durch
Begrenzung der Baufelder bzw. durch Sicherung von Standorten vor Befahren weitgehend
zu beschrinken. Die Baustellen sind sorgfiltig von Restbaustoffe, Betriebsstoffen usw. zu
befreien.
Die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde ist in den Baugenehmigungsverfah-
ren der Einzelbauvorhaben zu beteiligen, um zu der Altlastenproblematik im Einzelfall die
erforderlichen Maflnahmen treffen zu konnen. Als Vermeidungsmalinahme wéhrend der
Bauphase werden benannt:
- Der Oberboden im Bereich des Baukorpers soll vor Beginn der Bauarbeiten abge-
tragen und getrennt von anderen Bodenarten bis zur Wiederverwendung als An-
deckmaterial fachgerecht gelagert werden (DIN 18915 Blatt 3). Es ist nach
Moglichkeit der vor Ort gewonnene Boden wiederzuverwenden, um den Eintrag
standortfremden Bodens zu verhindern.
- Schadstofffreier Bodenaushub, der keine Verwendung findet, ist einer anderen
Wiederverwertung zuzufiihren. Ziel ist es den Boden als Naturkorper und Lebens-
grundlage fiir Mensch und Tier zu erhalten und vor Belastungen zu schiitzen.

Eine Kampfmittelraumung mittels Fldchensondierung ist durchzufiihren.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Mit der Umsetzung der Planung werden Fliachen iiberbaut die zwar bereits als Baufldchen
ausgewiesen sind, jedoch noch nicht versiegelt waren.

-> Eingriff
Fiir das Schutzgut Boden resultiert aus der Durchfiihrung des Vorhabens ein erheblicher
Eingriff, der durch geeignete Mallnahmen zunichst vermindert bzw. minimiert wird. Der

Eingriff wird durch Festsetzungen des Bebauungsplans und durch externe Maflnahmen so-
weit moglich kompensiert werden.

21.5. Schutzgut Wasser
Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:

Fiir die nachfolgenden Ausfiihrungen zum Schutzgut Wasser wurde auf den Landschaftsplane-
rischen Fachbeitrag von Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.10.2021, gedndert am 02.12.2022
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sowie die Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde vom 11.01.2021 und des Wasser- und
Abwasserverbands ,,Havelland* vom 15.12.2020 zurtickgegriffen.

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Oberflaichengewdsser befinden sich nicht im Gebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der Zone III des Trink-
wasserschutzgebietes Radelandberg. Die Brunnen der Wasserfassung Radelandberg befin-
den sich ca. 300 m vom Vorhaben entfernt. Zwischen 1992 und 2020 wurde die Férderung
des Wasserwerks Radelandberg eingestellt. Seit Marz 2021 ist das Wasserwerk wieder dau-
erhaft in Betrieb. Eine Neufestsetzung der Trinkwasserschutzverordnung ist in Bearbeitung.
Grundwasser: Gemall des Geoviewers der Bundesanstalt fiir Geowissenschaften und Roh-
stoffe (Stand der Abfrage Januar 2021) wird die Grundwasserneubildungsrate mit 100-150
mm/ Jahr angegeben. Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung wird als ungiinstig
eingestuft. Der Grundwasserflurabstand gem. Geoviewer des LfU (Stand der Abfrage Januar
2021) befindet sich zwischen > 15 m bis 20 m.

Es gelten die folgenden Vorschriften:

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBIL. I S. 2585),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1408).

- Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) In der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Mérz 2012 (GVBIL.I/12, [Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
4. Dezember 2017 (GVBLI/17, [Nr. 28]).

- Satzungen des WAH in der jeweils giiltigen Fassung.

- Wasserrechtliche Erlaubnis fiir das Wasserwerk Radelandberg WV-GH-EB-7.

- Verordnung fiir die Neufestsetzung von Trinkwasserschutzzonen (Musterverordnung
mit dem Bearbeitungsstand vom 27.08.2018).

Bewertung

Aufgrund der vorhandenen Standortverhéltnisse ist die Planflache hinsichtlich des Natiirlich-
keitsgrades des Grundwassers sowie der Leistungsfahigkeit der Grundwasserneubildung von
allgemeiner Bedeutung.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Bei Umsetzung der Planung ist die Versiegelung von bislang unversiegelten Fldchen unver-
meidbar, damit einhergehend sind Anderungen in Bezug auf Oberflichenabfluss, Grundwas-
serneubildungsrate, Versickerungsfahigkeit sowie die Speicherkapazitit auf den betroffenen
Flachen verbunden. Aufgrund der geplanten Neuversiegelung wird das Schutzgut Grundwas-
ser beeintrachtigt. Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt liber die Versiegelung und der Be-
anspruchung von Boden (siehe Schutzgut Boden).

Wihrend der BaumafBnahme kommt es vorriibergehend zur Inanspruchnahme durch Baustel-
leneinrichtungen und Lagerplétze fiir die Errichtung von Gebauden und Auflenanlagen. Eine
Beeintrachtigungsgefahr des Grundwassers bei Umsetzung der VermeidungsmafBinahmen ist
dabei nicht zu erwarten.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von etwaigen Be-
eintrichtigungen
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Der B-Plan Nr. E 44 trifft Festsetzungen zur Behandlung des anfallenden Niederschlagswas-
sers. Dieses ist vor Ort zu sammeln und zur Versickerung zu bringen. Weiterhin werden ex-
terne Kompensationsmafnahmen fiir die Inanspruchnahme des Bodens vereinbart.

Bei Umsetzung der Planung sind VermeidungsmafBnahmen vorgesehen:

Baubedingt konnen erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser vermieden wer-
den, in dem die Beschridnkungen von Baustellenzufahrten, Lagerpldtzen und Baustellenein-
richtungen erfolgt und Tabuflichen ausgewiesen werden. Wihrend der gesamten
Baudurchfiihrung ist der Eintrag von Schadstoffen, Betriebsstoffen der Baumaschinen und
Fahrzeuge, Wasser gefidhrdender Stoffe und sonstiger Fremdmaterialien in Boden vollstindig
zu vermeiden. Dazu sind Flachen welche zur Betankung, als dauerhafte Abstellfldche fiir
Maschinen und Fahrzeuge und/oder als Lagerflache fiir grundwassergefahrdende Substanzen
vorgesehen sind bodenseitig abzudichten. Das fiir die Bauarbeiten bendtigte Brauchwasser
sowie aus dem Baustellenbereich abflieBendes Oberflaichenwasser darf nicht ungeklirt in den
Boden versickern.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Aufgrund der geplanten Neuversiegelung wird das Schutzgut Grundwasser beeintrichtigt;
dies gilt als Eingriff.

-> Eingriff

Da das anfallende Niederschlagswasser weiterhin vor Ort versickert werden soll, kann davon

ausgegangen werden, dass die Umsetzung der Planung keine erheblich negativen Auswir-
kungen auf die Grundwasserneubildung hat.

21.6. Schutzgut Klima / Luft
Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:

Fiir die nachfolgenden Ausfiihrungen zum Schutzgut Klima/Luft wurde auf den Landschafts-
planerischen Fachbeitrag von Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.10.2021, gedndert am
02.12.2022 zuriickgegriffen.

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Die Flache wurde vor dem Abzug der hier stationierten Streitkrafte 1992 als Fahrzeug- und
Reparaturdepot (einschlieBlich Tankanlagen) mit den dazugehdrigen baulichen Anlagen fiir
militdrische Fahrzeuge genutzt, was auch die angrenzenden Wohngebiete belastete. Das
Plangebiet war demnach bereits anthropogen iiberformt, wurde allerdings zuriickgebaut. Das
Umfeld des Betrachtungsgebiets ist in unterschiedlichem Maf baulich verdichtet.

Das Plangebiet ist seit dem Abriss der Gebdude und dem Riickbau der iiberwiegenden Anteile
an versiegelten Fldchen und damit durch seine nunmehr entsiegelten Freiflichen lokal als
Kaltluftentstehungsgebiet wirksam. Es besteht eine funktionale Beziehung (insbesondere bo-
dennaher Frischluftaustausch) mit den umliegenden Wohngebieten.

Vorbelastungen der Luftqualitét existieren in Form von verkehrsbedingen Emissionen des
Korridors durch StrafBenverkehrs entlang der BS5, der Hauptstra3e, der Rosa-Luxemburg-Al-
lee und der Heidelerchenallee.
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In einem Abstand von ca. 12 km befinden sich in der ndheren Umgebung des Plangebiets
zweil in Betrieb befindliche Luftgiitemessstationen. Es handelt sich um Messpunkte in der
Stadt Nauen und der Stadt Potsdam - Grof3 Glienicke, die dem vorstidtischen Bereich zuge-
ordnet werden. Da sich das Plangebiet etwa mittig zwischen den beiden Messstationen be-
findet, lassen sich die Messwerte auf das Plangebiet iibertragen. Uberschreitungen der
Jahresmittelwerte fiir die untersuchten Parameter Feinstaub, Stickstoffdioxid und Ozon wur-
den im letzten Berichtsjahr der Luftgiitemessung 2019 nicht festgestellt.

Bewertung

Das Plangebiet besitzt aufgrund des geringen Vegetationsanteils (fehlenden Geholz- oder
Baumbesténde) keine besondere klimatische Entlastungsfunktion fiir das Umfeld. Durch die
angrenzenden Stralen kommt es zu Emissionen durch den Fahrzeugverkehr. Daher ist die
Flache aufgrund der vorhandenen Standortverhéltnissen hinsichtlich des Klimas und der
Lufthygiene von geringer Bedeutung.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung gehen keine klimatisch wirksamen Geholz- und Baumbesténde
verloren. Durch die Neuversiegelung und die damit verbundene Autheizung der Flachen wird
das Schutzgut Klima / Luft lokal-rdumlich in geringem Umfang beeintrichtigt.

Wiéhrend der BaumafBnahmen und betriebsbedingt kommt es zeitweise zur Erhéhung der
Emissionen (Staub, Abgase) und zur Beeintrachtigung lufthygienischer und klimatischer
Ausgleichsfunktionen durch Schadstoffeintrage.

Durch die Neuversiegelung und die damit verbundene Autheizung der Flidchen wird das
Schutzgut Klima / Luft lokal-rdumlich in geringem Umfang beeintriachtigt, da die Fliche seit
der Entsieglung als lokales Kaltluftentstehungsgebiet fiir die unmittelbare umgebene Sied-
lungsbebauung wirksam ist.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trichtigungen

Zur Vermeidung lokalklimatischer Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan E 44 fol-
gende Festsetzungen getroffen:

- Begriinung der Stellplatzanlagen

- Intensive Dachbegriinung

- Extensive Dachbegriinung

- Bepflanzung der zeichnerisch festgesetzten Mallinahmenfléche.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Der Eingriff in das Lokalklima der Plangebietsfliche ist aufgrund der vorhandenen Beein-
trachtigungen weniger erheblich. Bei Durchfiihrung der o. g. Vermeidungsmafinahmen gel-
ten die Beeintrichtigungen des Schutzgutes ,,Klima/Luft* als ausgeglichen.

21.7. Schutzgut Landschaft- und Ortsbild

Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:
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Fiir die nachfolgenden Ausfiithrungen zum Schutzgut Landschafts- und Ortsbild wurde auf den
Landschaftsplanerischen Fachbeitrag (Stand 12.10.2021, gedndert am 02.12.2022) und den Ar-
tenschutzfachbeitrag von Daber & Kriege GmbH, Stand: 16.09.2021 sowie eine Vor-Ort-Be-
gehung durch das Planungsbiiro im August 2020 zuriickgegriffen.

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Der Geltungsbereich liegt im Ortszentrum von Elstal und ist derzeit nicht bebaut. Es handelt
sich um eine ehemals militdrisch genutzte Flache, die teilweise zuriickgebaut wurde und der-
zeit brach liegt. Ruderalvegetation préagt das Erscheinungsbild.

Die unmittelbar siidlich angrenzende Flache ist durch Wohnbebauung gepriagt. Nordlich
grenzt die Rosa-Luxemburg-Allee ebenfalls mit Wohnbebauung an. Ostlich der HauptstraBe
befindet sich Gewerbe in Form von Garagen. Westlich der Heidelerchenallee befindet sich
ein Lebensmittelmarkt mit vorgelagertem Stellplatz.

Bewertung

Die Bewertung der Landschaftsbildeinheiten erfolgt laut dem LRP Havelland nach den Kri-
terien Vielfalt, Eigenart und Naturndhe. Die Wertigkeit des Untersuchungsgebietes ist fiir
alle drei genannten Kriterien als sehr gering einzustufen, da es sich um eine relativ kleine
Ruderalfldche handelt.

Das Plangebiet ist aufgrund fehlender landschaftsbildpragender Strukturen und der hohen
Vorbelastung als Bereich mit sehr geringer Landschaftsbildqualitédt einzustufen. Eine opti-
sche Wirkung iiber die Grenzen des Untersuchungsraumes hinaus wird auf Grund der Gleich-
formigkeit der Flachen (keine landschaftsbildprigenden bzw. -gliedernde Elemente wie
Bédume, Hecken o. &. vorhanden) nicht erzielt.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Durch Umsetzung der Planung wird das Ortsbild wesentlich verdndert: Es entsteht ein hoch-
wertiger Wohn- und Gewerbekomplex mit einem vorgelagerten Quartiersplatz. Mit der Aus-
weisung einer Sondergebietsflache fiir Nahversorgung besteht fiir den Ortsteil Elstal die
Moglichkeit den Standort zu einem Ortsteilzentrum zu qualifizieren und somit ein identitéts-
stiftendes Ortsbild zu schaffen. Fiir die Planumsetzung werden keine landschaftsbildpriagen-
den Elemente beseitigt. Es werden auch keine Bereiche mit einer hohen Orts- bzw.
Landschaftsbildqualitét {iberbaut. Dementsprechend sind keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen zu prognostizieren.

Baubedingt kann es durch das temporédre Abstellen der Baumaschinen zur Beeintrachtigung
der Flache kommen. Da es sich bei der Fldche jedoch um keine hochwertigen Landschafts-
elemente handelt, sind diese Beeintrachtigungen vertretbar.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trichtigungen

Zur Vermeidung negativer anlagebedingter Auswirkungen auf das Landschafts-/Ortsbild
trifft der B-Plan E 44 Regelungen, welche die Baugebiete in das Ortsbild eingliedern (Anlage
von Griinflichen, Baumpflanzungen, Hohenbegrenzung der Baukorper mit Vor- und Riick-
spriingen in der Fassade, Vorschriften zu Werbeanlagen, 6rtliche Bauvorschriften fiir die Ge-
biudegestaltung).
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Wiéhrend der Bauphase werden zur Minderung und Vermeidung von Beeintrachtigungen Be-
schrinkung von Baustellenzufahrten, Lagerpldtzen und BE-Flichen vorgesehen. Fiir die
Stralenbdume sowie die sonstigen an das Baufeld angrenzenden Bdume und Heckenstruktu-
ren sind Schutzvorkehrungen gemi3 DIN 18920 und RAS-LP 4 zu ergreifen, die mogliche
Beschidigungen vermeiden.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Mit den Festsetzungen auf B-Planebene wird Beeintrachtigungen des Landschafts- und Orts-
bildes infolge der Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches vorgebeugt. Fiir das Ortsbild
sind durch die stidtebauliche Neuordnung positive Effekte zu erwarten.

=> kein Eingriff

Durch die Planung kommt es zu keiner erheblichen Beeintrdchtigungen des Schutzgutes.

21.8. Wechselwirkungen, Wirkungsgefiige der einzelnen Naturgiiter
Wechselwirkungen im Sinne des UVPG sind die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die
Gesamtheit der Prozesse ist Ursache des Zustands der Umwelt, wie auch ihrer weiteren Ent-
wicklung. Die Prozesse unterliegen einer Regulation durch innere Steuerungsmechanismen und
durch &uflere Einflussfaktoren. Die fiir das Plangebiet relevanten Wechselwirkungen zwischen
den beschriebenen Schutzgiitern bzw. den einzelnen Belangen des Umweltschutzes sind in der
folgenden Tabelle zusammengefasst.

Tabelle: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgut | Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Pflanzen e Abhingigkeit der Vegetation von den abiotischen Standorteigenschaften
(Boden, Klima, Grundwasserflurabstand) sowie von der Besiedlung durch
Tiere.

e Pflanzen als Schadstofftransportmedium in der Wirkbeziehung Pflanzen —
Mensch, Pflanzen — Tiere.

e Anthropogene Vorbelastungen von Biotopen.

Tiere e Abhingigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen Lebens-
raumausstattung (Vegetation, Biotopvernetzung, Lebensraumgrofle, Bo-
den, Klima, Wasserhaushalt).

Boden e Abhingigkeit der Bodeneigenschaften von Wasserhaushalt, Vegetation
und Klima.

e Boden als Standort fiir Pflanzengesellschaften und als Lebensraum fiir
Bodentiere.

e Boden in seiner Bedeutung fiir den Wasserhaushalt (Grundwasserneubil-
dung, Retentionsfunktion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik).

e Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftransportmedium in der Wirkbe-
ziehung Boden — Pflanzen, Boden — Wasser, Boden — Mensch, Boden —
Tiere.
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Schutzgut

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Abhingigkeit der Erosionsgefahrdung des Bodens von der Vegetation.

Anthropogene Vorbelastungen des Bodens.

Grundwasser

Abhingigkeit der Grundwasserneubildung von Boden, Klima, Vegetation
und Nutzung.

Abhidngigkeit der Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit von der
Filter- und Pufferwirkung des Bodens.

Oberflachennahes Grundwasser als Standortfaktor fiir Pflanzen- und Tier-
lebensgemeinschaften.

Bedeutung von oberflichennahem Grundwasser fiir die Bodenentwicklung.

Grundwasser als Schadstofftransportmedium in der Wirkbeziehung Grund-
wasser — Mensch, Grundwasser — Pflanzen.

Anthropogene Vorbelastungen des Grundwassers.

Luft

Lufthygienische (gesundheitliche) Situation fiir den Menschen.

Bedeutung von Vegetationsflichen fiir die lufthygienische Ausgleichs-
funktion.

Abhingigkeit der lufthygienischen Belastung von klimatischen Besonder-
heiten.

Luft als Schadstofftransportmedium in der Wirkbeziehung Luft — Pflanzen,
Luft — Mensch.

Anthropogene lufthygienische Vorbelastungen.

Klima

Lokales Klima in seiner 6kologischen Bedeutung fiir den Menschen.
Klima als Standortfaktor fiir Vegetation und die Tierwelt.

Abhingigkeit des lokalen Klimas und der klimatischen Ausgleichsfunktion
(z. B. Kaltluftabfluss) von Vegetation und Nutzung.

Anthropogene Vorbelastungen des Klimas.

Landschaft

Abhingigkeit des Landschafts- und Ortsbildes von Boden, Vegetation,
Nutzung und kulturellem Erbe.

Landschafts- und Ortsbild in seiner Bedeutung fiir die Aufenthaltsqualitit.
Anthropogene Vorbelastungen des Landschafts- und Ortsbildes.

Mensch

Abhéngigkeit der Gesundheit von den klimatischen und lufthygienischen
Verhiltnissen.

Tiere, Pflanzen, Wasser und Luft als Lebensgrundlage des Menschen.
Abhingigkeit der Aufenthaltsqualitdt vom Landschafts- und Ortsbild.

Anthropogene Vorbelastungen im Hinblick auf oben genannte Schutzgiiter
sowie konkurrierende Raumanspriiche und Belastungen durch Larm.
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Schutzgut | Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Kultur- und|e Abhéngigkeit von Boden, Wasserhaushalt und Klima.

Sachgilter e Anthropogene Vorbelastungen anderer Schutzgiiter sowie konkurrierende

Raumnutzungen.

Aufgrund der geringen Wertigkeit der vorhandenen Biotoptypen im Plangebiet sind die Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts insgesamt durch die Planung gering. Auswirkungen sind ins-
besondere durch eine Neuversiegelung im Umfang von bis zu 14.294 m? erwarten. Die
Neuversiegelung betrifft die Schutzgiiter Boden und Fliche, womit im gleichen Zuge der Ver-
lust von Vegetationsflichen und damit der Verlust von Habitaten fiir Tiere verbunden sind.
Weiterfiihrend sind damit potenziell negative Auswirkungen auf die biologische Vielfalt ver-
bunden, die in diesem Fall aufgrund des geringen naturhaushaltlichen Wertes der betroffenen
Biotope jedoch begrenzt sind. Die Versiegelung wird durch Festsetzung der GRZ auf das not-
wendige Mal} beschrinkt, wobei die geplante Einzelhandelsnutzung aufgrund des Gebédudes
und der Stellplatzflichen eine hohe Versiegelung erfordert. Den Auswirkungen kann durch
griinordnerische Festsetzung (z.B. Pflanzen neuer Biaume, Dachbegriinung etc.) begegnet wer-
den.

Auf das Schutzgut Wasser sind nur in geringem Umfang Wechselwirkungen zu erwarten. Ins-
besondere aufgrund der Zunahme des Versiegelungsgrades kann es potenziell zu Auswirkun-
gen auf die Grundwasserneubildungsrate kommen. Dem kann jedoch entgegengewirkt werden,
indem das Niederschlagswasser weiterhin auf dem Grundstiick versickert wird.

Da die Fléache seit der Entsieglung als lokales Kaltluftentstehungsgebiet fiir die unmittelbare
umgebene Siedlungsbebauung wirksam ist, wird das Schutzgut Klima / Luft lokal-raumlich in
geringem Umfang beeintrachtigt. Entsprechende werden aufgrund der kleinen betroffenen Fla-
che jedoch kaum wahrnehmbar sein.

Fazit:

Im vorliegenden Fall sind die iiblichen Wirkpfade z. B. zwischen Boden, Wasser, Pflanzen und
Tieren zu erwarten. Relevante Auswirkungen auf das Gesamtsystem als Folge von Wechsel-
wirkungen sind jedoch nicht zu prognostizieren.

Durch das Vorhaben finden keine nennenswerten Veriinderungen in Okosystemkomplexe mit
besonderen Standortfaktoren statt. Insofern kann auf eine weitergehende Betrachtung verzichtet
werden.

21.9. Schutzgut Mensch
Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Mensch sind insbesondere hinsichtlich der
Verkehrsentwicklung und der Lairmimmissionen zu untersuchen. Weiterhin ist die Funktion des
Plangebiets fiir die Bevolkerung zu betrachten. Dazu wurde auf die folgenden Unterlagen und
umweltbezogenen Informationen zuriickgegriffen:

e Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan E44 , Heidesiedlung Nord“, Ge-
meinde Wustermark, Ortsteil Elstal, Daber & Kriege GmbH, Stand: 12.10.2021, geén-
dert am 02.12.2022,
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e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan Wohn- und Gewerbebebauung
Rosa-Luxemburg-Allee / Hauptstrale, Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal, Daber &
Kriege GmbH, Stand: 16.09.2021,

e Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark 11, GENEST mbH, Ber-
lin, Stand 22.09.2021,

e Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan E 44 ,,Heidesiedlung Nord* an der Rosa-Lu-
xemburg-Allee in Elstal Wustermark, HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft
mbH, Berlin, 21.07.2021.

21.9.1. Erholungs- und Versorgungsfunktion

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Das Gebiet ist derzeit ungenutzt, nicht eingeziunt und somit zuginglich. Im Ubrigen wurde
die Fldche bereits durch ehemalige militdrische Nutzung iiberformt und liegt nun seit 20 Jah-
ren brach. Auch die geringe Anzahl von Biumen in der Umgebung kann keine relevante
Bedeutung fiir das Naturerleben und das menschliche Wohlergehen entfalten. Daher hat das
Plangebiet keine Erholungsfunktion fiir die Bevolkerung.

Ostlich der HauptstraBe dominiert der denkmalgeschiitzte Garagenkomplex der Flak-Ka-
serne. Westlich grenzen Nahversorgungsangebote an.

Das Plangebiet ist zwar derzeit unbebaut, eine bauliche Nutzung der Fldche ist jedoch bereits
planungsrechtlich zuléssig.

Bewertung

Im Zeitpunkt der Planaufstellung iibernimmt das Plangebiet weder Erholungs- noch Versor-
gungsfunktion fiir das Schutzgut Mensch.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Mit der Umsetzung der Planung wird die Nahversorgung fiir die lokale Wohnbevolkerung
verbessert. Der Quartiersplatz schafft eine Aufenthaltsqualitét.

Wihrend der BaumaBnahmen kann das temporére Aufstellen der erforderlichen Maschinen
und Gerite als optische Beeintrachtigung wahrgenommen werden. Auch bauzeitlich be-
grenzte Staub- und Lirmemissionen sind zu erwarten. Aufgrund der fehlenden Bedeutung
der Fliche fiir die Erholung sowie der nur vorriibergehenden Belastung, sind damit keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trichtigungen

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben zum Umfang der Einzelhandelsange-
bote konnen nachteilige Auswirkungen auf die gesamtstédtische Zentrenstruktur vermieden
werden.

Die Festsetzungen zur iiberbaubaren Grundstiicksfliche und der Griinordnung sichern die
Ausbildung des Quartierplatzes.
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Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Mit der Umsetzung des Vorhabens wird sich die Aufenthaltsqualitit im Plangebiet verbes-
sern. Auch die Versorgungsfunktion wird verbessert. Demnach sind keine Beeintrachtigun-
gen zu erwarten.
- kein Eingriff

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes konnen ausgeschlossen werden.

21.9.2. Lirmimmissionen — Gewerbe mit gewerblichem Verkehr

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung
Das Plangebiet des B-Plans Nr. E 44 liegt derzeit brach. Im Gebiet sind keine schallemittie-
renden oder schutzwiirdigen Nutzungen vorhanden.

Der westlich befindliche Lebensmittel-Discounter sowie weitere kleine Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen ziehen bereits im Bestand Kundenverkehre an. Dieser Liefer-
und Kundenverkehr fiihrt bereits zu Larmimmissionen.

Auch durch die 6stlich des Plangebiets im Bau befindliche Kindertagesstitte sowie das west-
lich davon geplante Fitnessstudio sind Lirmemissionen durch den Besucherverkehr zu er-
warten.

Bewertung

Die umliegende Wohnnutzung ist als bereits durch eine Vorbelastung geprigt. Auch auf den
Anderungsbereich wirkt bereits gewerblicher Lirm ein.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Die Schallimmissionsprognose fiir das geplante Vorhaben bestitigt die Vertriglichkeit der
geplanten Nutzung im Hinblick auf die geltenden Larmschutzanforderungen; anhand einer
exemplarischen Modellbetrachtung wird die Umsetzbarkeit der Planung dokumentiert. Das
gilt sowohl fiir die Belange der schutzwiirdigen Nutzungen im Plangebiet als auch im Um-
feld.

- Die Zunahme von Verkehrsgerduschen im Umfeld des Plangebiets betragt weniger
als 3 dB. Siidlich des Vorhabens erfolgt teilweise eine Pegelminderung aufgrund der
Abschirmung durch die neue Bebauung.

- Zur Minimierung der Ldrmimmissionen konnte die Reduzierung der zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit auf der Rosa-Luxemburg-Allee von 50 Km/h auf 30 km/h
beitragen und somit die vorhabenbedingte Pegelzunahme iiberkompensiert werden.

- Fiir das Neubauvorhaben bieten sich larmabgewandte Grundrissausrichtungen in
Kombination mit passiven Schallschutzmaf3nahmen an.
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- In Kombination mit baulichen MaBBnahmen an der Tiefgaragenrampe des Neubau-
vorhabens und durch Beschriankung der Betriebszeiten auf den Tageszeitraum wer-
den die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen geplanten schutzbediirftigen
Nutzungen und im Umfeld des Plangebiets eingehalten.

Baubedingt ist mit erhohten Larmbelastungen (Baumaschinen) zu rechnen. Grundsétzlich
handelt es sich dabei um vorriibergehende Belastungen, die keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen haben werden.

In Verbindung mit dem konkreten Vorhaben féllt der Anlagenlédrm im Plangebiet und Umfeld
im Bereich der Anlieferung an der Hauptstra3e am hochsten aus.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trichtigungen

Der B-Plan trifft Festsetzungen zur Vermeidung bzw. zur Verminderung von Larmemissio-
nen, die zum Larmschutz beitragen (vgl. Kap. 9).

Um den Lérm, der durch den Nahversorger entsteht, zu minimieren, werden der Kunden-
parkplatz und die Anlieferung des groBflichigen Lebensmittelmarktes nur zwischen 06:00 -
22:00 Uhr genutzt. Die Tiefgaragenrampe ist seitlich und oben geschlossen zu errichten, um
zusitzlichen Larm zu vermeiden.

Zur Bewiltigung der Larmeinwirkungen durch den Straenverkehr wurden folgende Festset-
zungen fiir den Schallschutz in den Bebauungsplan aufgenommen:

Textliche Festsetzung Nr. 9:

- AulBenbauteile miissen ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-MaB (R‘w,ges) auf-
weisen,

- Empfehlung zur Grundrissgestaltung von Wohnungen,

- Schutzwiirdige Aufenthaltsrdume, die dem Stralenldrm ausgesetzt sind, miissen ggf.
tiber schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen verfligen, auch andere bautechnische
MaBnahmen sind zulédssig, um einen ruhigen Nachtschlaf zu sichern.

- An larmbelasteten Fassaden sind die Auenwohnbereiche bei >63 dB(A) zu vergla-
sen.

Fiir den Anlagenldrm im Plangebiet und im Umfeld gilt: Unter folgenden Annahmen werden
die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen geplanten schutzbediirftigen Nutzungen und
im Umfeld des Plangebiets eingehalten:

- Der Kundenparkplatz und die Anlieferung des Einzelhandels werden zwischen
06:00 - 22:00 Uhr genutzt.
- Die Tiefgaragenrampe ist seitlich und oben geschlossen.

Wihrend der Bauphase sind die baubedingten Schadstoff- und Larmemissionen auf ein un-
vermeidbares Mal} zu reduzieren. Zur Reduzierung dieser Emissionen sind emissionsarme
Baumaschinen- und Fahrzeuge, entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zu verwen-
den. Beim Transport von staubentwickelnden Materialien sind die Baufahrzeuge bzw. die
Materialien zwecks Minimierung der Staubentwicklung abzudecken oder zu befeuchten.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)
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Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer Verdnderung im Hinblick auf den gewerbli-
chen Larm. Unter Berticksichtigung der im B-Plan festgesetzten und der in der Baugenehmi-
gung fiir die Einzelhandelsbetriebe erwartungsgemill zu beauflagenden Vorkehrungen zum
Schallschutz kann davon ausgegangen werden, dass es durch die Planung zu keiner erhebli-
chen Beeintrichtigung des Schutzgutes kommt.

=> kein Eingriff

21.9.3. Larmimmissionen — Straf3en- und Eisenbahnverkehr

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Das Plangebiet des B-Plans Nr. E 44 liegt derzeit brach. Schutzwiirdige Nutzungen sind nicht
vorhanden. Gleiches gilt fiir Verkehrs- oder Eisbahnanlagen.

Verkehrsimmissionen bestehen durch die im Norden anliegende Rosa-Luxemburg-Allee, im
Osten durch die anliegende HauptstraBBe und im Westen angrenzende Heidelerchenallee. Die
Rosa-Luxemburg-Allee und die Hauptstra3e (beide Tempo 50) stellen beide eine innerortli-
che Hauptverkehrsstrale dar. Die Straf3en sind dementsprechend stark befahren. Die Haupt-
stralle weist mit rund 4.200 Kfz-Fahrten/24 Stunden eine hohere verkehrliche Belastung auf
als die Rosa-Luxemburg-Allee mit 3.600 Kfz-Fahrten/24h*. Die Heidelerchenallee hat den
Charakter einer Wohn- und ErschlieBungsstralle (Tempo 30 Zone) und ist dementsprechend
weniger befahren.

Aus der Schallimmissionsprognose ergibt sich nachweislich eine Verkehrslarmbelastung im
Bestand (sog. Analyse-Nullfall): Die Larmpegelbelastung umliegender schutzwiirdiger Nut-
zungen reichen am Tag von 50 dB bis 61,5 dB und im Nachtzeitraum von 42 dB bis 53,9 dB.
Im Plangebiet selbst variieren die Belastungen ebenfalls in dieser Spannbreite. In unmittel-
bare StraBenndhe werden tags bis zu 64 dB und nachts bis zu 58 dB modelliert. Damit zeigt
sich, dass es Bereiche gibt, in denen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005-1 vollstidndig eingehalten werden. Nur in den stralennahen Randbereichen kommt es
zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005.

Die Bahnlinien der Ziige RB13 und RE4 verlaufen ndrdlich des Plangebiets in einem Abstand
von 1,5 km, sodass Lirmimmissionen von dem Bahnhof Elstal auszuschlief3en sind.

Bewertung

Durch die beiden HauptverkehrsstraBen Rosa-Luxemburg-Allee und Hauptstrale, kommt es
bereits zu einer Larmbelastung fiir die in der Umgebung lebenden Menschen. Auch das Plan-
gebiet selbst ist dem Verkehrsldrm ausgesetzt. Die Nutzung des Plangebiets durch schutz-
wiirdige Nutzungen ist jedoch abwégungsrecht moglich.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfiihrung der Planung

Bezogen auf den Prognosehorizont 2030 ist nach den Berechnungen des Schallgutachters mit
deutlichen Steigerungen der Larmimmissionen zu rechnen. Maf3geblich ist die allgemeine

4 HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan E 44 , Heidesiedlung
Nord“ an der Rosa-Luxemburg-Allee in Elstal Wustermark, Berlin, 20.09.2021, S. 52.
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Verkehrszunahme auf den anliegenden 6ffentlichen Straen; der Verkehr soll sich mindes-
tens verdoppeln. Damit steigt die Verkehrslarmbelastung im Plangebiet und dessen Umfeld.
Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer weiteren Lidrmzunahme als Folge des
vorhabeninduzierten Verkehrsaufkommens.

Fiir den Prognose-Planfall sind somit weitere Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 im Tag- und im Nachtzeitraum zu erwarten: Im Prognose-Planfall ergeben sich
ca. 2 dB hohere Beurteilungspegel.

Das vorliegende Larmgutachten belegt, dass die Umsetzung der Planung abwégungsgerecht
moglich ist. Aktive und passive Larmschutzmalnahmen gestatten es, schutzwiirdige Nutzun-
gen im Plangebiet und im Umfeld anzusiedeln. Eine Temporeduzierung auf der Rosa-Lu-
xemburg-Allee von 50 km/h auf 30 km/h wiirde den maBgeblichen Beitrag zur
Verkehrslarmreduzierung leisten.

Baubedingt ist durch die Umsetzung der Planung kurzfristig mit einer Zunahme der
Larmemissionen aufgrund der Bauarbeiten zu rechnen. Diese zusétzlichen Emissionen sind
allerdings zeitlich begrenzt und konnen dariiber hinaus auf die normalen Arbeitszeiten (werk-
tags, tagsiiber), in denen ein geringeres Ruhebediirfnis herrscht, eingegrenzt werden.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trichtigungen

In den B-Plan wurden Festsetzungen zur Bewiltigung der Larmeinwirkungen durch den Stra-
Benverkehr und die Tiefgaragenzufahrt aufgenommen.

Textliche Festsetzung Nr. 9:

e Aullenbauteile miissen ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-MaB (R‘w,ges) auf-
weisen,

e Empfehlung zur Grundrissgestaltung von Wohnungen,

e Schutzwiirdige Aufenthaltsraume, die dem Stralenldrm ausgesetzt sind, miissen ggf.
iiber schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen verfiigen, auch andere bautechnische
MaBnahmen sind zulédssig, um einen ruhigen Nachtschlaf zu sichern.

e An ldrmbelasteten Fassaden sind die Aulenwohnbereiche bei >63 dB(A) zu vergla-
sen.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Unter Berticksichtigung der im B-Plan Nr. E 44 Festsetzungen fiir schutzwiirdige Nutzungen
kann davon ausgegangen werden, dass es durch die Planung zu keiner erheblichen Beein-
trachtigung des Schutzgutes Mensch kommt.

-> kein Eingriff
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21.9.4. Sonstige Immissionen (Erschiitterungen, Feinstaub, Lichtemissionen)

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Das Plangebiet des B-Plans Nr. E 44 liegt brach und wird im Zeitpunkt der Planaufstellung
nicht genutzt. Das Areal ist weitgehend mit Ruderalvegetation bewachsen. Daher gehen
keine nennenswerten Emissionen in Form von Erschiitterungen, Feinstaub oder Licht vom
Plangebiet aus.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Bei der Planumsetzung kommt es temporar durch die Bauarbeiten zu Emissionen (Bauldrm,
Baustaub). Diese sind jedoch unvermeidbar und zeitlich begrenzt.

Langfristige anlage- oder betriebsbedingte Belastungen durch Feinstaub, Licht oder Erschiit-
terungen sind bei den vorgesehenen Nutzungen nicht in einem nachteiligen Umfang zu er-
warten.

Der Wohn- und Gewerbekomplex wird keine Nutzungen mit wesentlichen Erschiitterungen
umfassen.

Als Folge der Verkehrszunahme steigt lokal die Feinstaubbelastung. Aufgrund der begrenz-
ten Plangebietsgrofle und der Lage im Siedlungszusammenhang sind erhebliche Beeintréch-
tigungen der Lufthygiene auszuschlieen.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trichtigungen

Bei der Umsetzung des Planvorhabens sind zur Reduzierung dieser Emissionen emissions-
arme Baumaschinen- und Fahrzeuge, entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zu ver-
wenden. Beim Transport von staubentwickelnden Materialien sind die Baufahrzeuge bzw.
die Materialien zwecks Minimierung der Staubentwicklung abzudecken oder zu befeuchten.
Einschligige Richtlinien beugen Lichtemissionen vor.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Mit dem B-Plan Nr. E 44 ist nicht mit einer erheblichen Beeintridchtigung des Schutzgutes
Mensch durch Erschiitterungen oder Feinstaub zu rechnen.

-> kein Eingriff

21.10. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Beschreibung der verwendeten Methodik und etwaiger Schwierigkeiten:

Zur Bewertung der Auswirkungen der Planung auf Kultur- und sonstige Sachgiiter wurde eine
Ortsbesichtigung durch die Planverfasser (August 2020) vorgenommen und auf den Land-
schaftsplanerischen Fachbeitrag, 12.10.2021, gedndert am 02.12.2022 von Daber & Kriege
GmbH zuriickgegriffen. Auflerdem wurde der Landschaftsplan der Gemeinde Wustermark
(Stand: Entwurf 1997) ausgewertet.

Zu den Kulturgiitern gehoren insbesondere besonders gestaltete Gebdude, Bau- und Boden-
denkmale, vom Menschen gestaltete Landschaften, Gérten. Sonstige Kulturgiiter sind alle na-
tiirlichen oder von Menschen geschaffenen Giiter, die fiir den Einzelnen oder die Gesellschaft
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von materieller Bedeutung sind — unabhéngig von ihrer kulturhistorischen. wirtschaftlichen o-
der anderen Bedeutung.

Ermittlung und Bewertung des Bestandes

Ermittlung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Bau- Kunst- oder Bodendenk-
male. Das bestitigt auch das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéo-
logisches Landesmuseum in seiner Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
gemél § 4 Abs. 1 BauGB.

In der Umgebung des Plangebiets befindet sich lediglich das mehrteilige Denkmal ,,Gara-
genkomplex der Flak-Kaserne mit sechs Stahlbeton- und neun Binder-Konstruktionen®.

Auch die Auswertung des Landschaftsplans der Gemeinde Wustermark ergab keine Hin-
weise auf weitere Kultur- und sonstige Sachgiiter.

Bewertung:

Bei der Planumsetzung sind Belange des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes (§ 2 Abs.
3 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz) zu beachten.

Prognose iiber die Entwicklung des Bestandes bei Durchfithrung der Planung

Da bereits bei der Aufstellung des B-Plans Nr. E 44 eine einvernehmliche Abstimmung zur
Gestaltung des Bauvorhabens mit der Denkmalfachbehorde stattgefunden hat, ist sicherge-
stellt, dass der Umgebungsschutz nicht nachteilig beriihrt wird.

Weitere Betroffenheiten konnen géanzlich ausgeschlossen werden.

Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich etwaiger Beein-
trichtigungen

Der B-Plan Nr. E 44 trifft Festsetzungen zur Gestaltung und Ausformung des Bauvorhabens
(Dachformen, Fassadengestaltung, Einfriedungen, Werbeanlagen), die zur ortsbildvertragli-
chen Erscheinung des Bauvorhabens beitragen.

Bewertung der Entwicklung (insbesondere: Verursacht die Durchfiihrung der Planung
erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes?)

Erhebliche Beeintrachtigungen von Kultur- oder sonstige Sachgiiter konnen gédnzlich ausge-
schlossen werden.

- kein Eingriff

21.11. Erhebliche Auswirkungen durch Abrissarbeiten und durch den Bau
sowie das Vorhandensein der Anlage

Als Folge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord* ist zu erwarten,
dass ein Gebaudekomplex fiir einen Lebensmittelmarkt, Wohn- und Gewerbeeinheiten neu er-
richtet wird. Da das Areal bislang brach liegt, kann Larm durch Abrissarbeiten ausgeschlossen
werden. Fiir einen kurzen Zeitraum ist mit einer Zunahme der Lirmemissionen aufgrund der
Bauarbeiten zu rechnen, beispielsweise durch den Einsatz von Baumaschinen und Zulieferver-
kehr. Diese zusitzlichen Emissionen sind zeitlich begrenzt und konnen dariiber hinaus auf die
normalen Arbeitszeiten (werktags, tagsiiber), in denen ein geringeres Ruhebediirfnis herrscht,
eingegrenzt werden.
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Anforderungen zur Begrenzung von Gerduschemissionen enthilt die Gerdte- und Maschinen-
larmschutzverordnung (32. BImSchV).

Eine weitere wichtige gesetzliche Grundlage zur Bekdmpfung des Bauldrms ist das Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG). Baustellen, Baulagerpliatze und Baumaschinen sind An-
lagen im Sinne des § 3 Abs. 5 BImSchG. Fiir sie gelten die Betreiberpflichten des § 22 Abs. 1
Nr. 1 und 2 BImSchG fiir nicht genehmigungsbediirftige Anlagen.

Ob beim Betrieb einer Baustelle schddliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche entstehen,
wird nach der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm — Geréu-
schimmissionen (AVV-Baulidrm) beurteilt.

Auch die von Anlagen ausgehenden Erschiitterungen sind zu begrenzen. Sie diirfen in der Bau-
phase (und auch spiéter) die in der ,,Leitlinie zur Messung, Beurteilung und Verminderung von
Erschiitterungsimmissionen (Erschiitterungs-Leitlinie)* vom 05.10.2015 aufgefiihrten zuldssi-
gen Immissionsrichtwerte nicht {iberschreiten.

Es ist deutlich, dass auBlerhalb des B-Plans geeignete MaBnahmen bestehen, die Auswirkungen
wihrend der Bauphase zu begrenzen.

Aus den Ausfiithrungen zum Gewerbe- und Verkehrsldrm ergibt sich, dass durch das Vorhan-
densein der baulichen Anlagen keine erheblichen Auswirkungen resultieren.

21.12. Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Beseitigung

Durch die Wohnnutzung fillt normaler Hausmiill an. Durch die Einzelhandelsnutzung und die
Gewerbeeinheiten entstehen nutzungsspezifisch Abfille. Zu rechnen ist insbesondere mit Ver-
packungsabfillen sowie mit Lebensmitteln, die nicht mehr verkauft werden konnen. Letztere
konnen u.U. teilweise fiir soziale Zwecke weiterverwendet werden (z.B. im Rahmen von ,,Ta-
feln“, wo sie an Bediirftige abgegeben werden). Ansonsten werden die Abfille von lokalen
Entsorgungsbetrieben abgeholt und verwertet. Abwésser werden in die anliegende Kanalisation
eingeleitet.

Mit dem Entstehen auflergewohnlicher Abfallmengen und -arten ist nicht zu rechnen.

21.13. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, fiir das kulturelle Erbe o-
der die Umwelt, zum Beispiel durch schwere Unfille oder Katastro-
phen

Risiken fiir die menschliche Gesundheit sind nicht ersichtlich. Zu den Emissionen wird auf die
Ausfiihrungen zum Schutzgut Mensch verwiesen.

Beeintrachtigungen von Kultur- oder sonstigen Sachgiitern sind nicht zu erwarten. Kulturgiiter,
die dem kulturellen Erbe zuzurechnen wiren, sind im Plangebiet und dessen unmittelbarem
Umfeld mit Ausnahme des denkmalgeschiitzten Garagenkomplexes der Flak-Kaserne nicht
vorhanden. Eine Beeintridchtigung des Garagenkomplexes wird dadurch vermieden, dass fiir
thre Umgebung gemil § 20 1. V. m. § 9 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG)
eine Erlaubnispflicht seitens der Unteren Denkmalbehdrde besteht, wenn durch Errichtung oder
Verianderung von Anlagen oder sonstige Mallnahmen die Umgebung eines Denkmals verdndert
werden soll. Die erforderlichen Abstimmungen mit der Denkmalbehorde erfolgten bereits auf
Grundlage der Stellungnahme zu Bebauungsplan Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord* (mit E-Mail
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vom 08.07.2021,20.07.2021 und Abstimmungstermin am 02.06.2021). Demnach hat die Denk-
malbehdrde keine Einwénde gegen das Vorhaben.

Insgesamt hat die Planung nur geringfiigige Auswirkungen auf das Ortsbild. Das Ortsbild ist
bislang eher negativ durch eine brachliegende Fldche geprégt. Diese bislang ungenutzte Fliche
wird einer neuen Nutzung zugefiihrt und wertet u.a. auch durch die Funktion als Ortsteilzentrum
das Gebiet auf.

Ein Risiko schwerer Unfille oder Katastrophen ist flir die geplante Einzelhandelsnutzung, die
Gewerbeeinheiten und Wohnnutzung nach menschlichem Ermessen auszuschlieBen (§ 1 Abs.
6 Nummer 7 Buchstabe j BauGB). Es werden keine gefdhrlichen Stoffe eingesetzt, Betriebsbe-
reiche im Sinne des § 50 BImSchG sind nicht Gegenstand der Planung. Auch liegt der Gel-
tungsbereich nicht innerhalb eines Achtungsabstands von Betrieben, die iiber solche
Betriebsbereiche verfiigen.

21.13.1. Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe

Beim Betrieb eines Lebensmittelmarktes werden haustechnische Anlagen eingesetzt (Warme,
Kiihlung, Liiftung etc.), von denen mit Ausnahme von Lirm keine besonderen Umweltauswir-
kungen ausgehen. Fiir die Gewerbeeinheiten ist von dhnlichen haustechnischen Anlagen zu
auszugehen (Kiihlung, Liiftung etc.). Von den Wohneinheiten ist lediglich mit einer Liiftungs-
anlage zu rechnen. Die Larmauswirkungen wurden im Rahmen der Immissionsprognose be-
riicksichtigt. Es werden zudem keine Stoffe eingesetzt, die besondere Umweltauswirkungen
erwarten lassen.

21.14. In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten mit
Angabe der Griinde fiir die Auswahl

Bei der Priifung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten sind gemal3

Nr. 2 Buchstabe ¢ der Anlage zum BauGB die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des

Bebauungsplanes zu beriicksichtigen. Anderweitige Losungsmoglichkeiten sind dementspre-

chend im Rahmen der beabsichtigten Planung und innerhalb des betreffenden Geltungsbereichs

zu erortern.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord* und der 4. Anderung
des Flachennutzungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Neu-
errichtung eines Wohn und Gewerbekomplexes mit gro3flichigem Einzelhandel. Dieser Kom-
plex liegt im Ortskern von Elstal und soll die Funktion eines neuen Ortsteilzentrums
tibernehmen sowie die Grund- und Nahversorgung des Ortsteils sichern. Das Vorhabengrund-
stiick der Vonovia liegt zwar im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.
E 28, Teilgebiet B, in der Fassung der 1. Anderung, die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans lassen die geplanten Nutzungen jedoch nicht in der gewiinschten Form zu.
Insbesondere die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zum Nutzungsmalf} miissen
angepasst werden. Der Bebauungsplan sieht den Teil, der zur Hauptstra3e (0stlich) gerichtet ist
als Sondergebiet (GRZ 0,5) und den westlichen Bereich als urbanes Gebiet (GRZ 0,45) vor.
Das Plangebiet liegt zusammen mit dem bestehenden Netto-Markt und weiteren kleinteiligen
Gewerbe- und Dienstleistungseinheiten innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Elstal, der
mit Beschluss vom 04.05.2021 ausgewiesen wurde. Daher ist eine Standortalternative auf3er-
halb des Plangebiets nicht sinnvoll und nicht ersichtlich (vgl. Kap. 4.1, 5.1, 9.1 der Begriin-
dung).
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Ohne Aufstellung des Bebauungsplans wire die bauliche Entwicklung des Plangebiets und so-
mit des Ortsteilzentrums nicht moglich. Demnach gibt es keine alternative Planungsmoglich-
keit, um das Ziel der Gemeinde, die Grund- und Nahversorgung zu sichern und ein
Ortsteilzentrum zu qualifizieren, umzusetzen.

Die mit den B-Plan festgesetzte Kubatur des Gebdaudekomplexes weicht von der umliegenden
Bebauung ab. Der geschlossene Bauriegel ist jedoch sinnvoll, um l&rmabgewandte Bereiche
auszubilden und die stidlich angrenzende Wohnnutzung abzuschirmen.

Die hohe Nutzungsdichte gestattet die bestmdgliche Nutzung des begrenzten Flachenpotenzials
und beugt damit der Inanspruchnahme anderer Flachen vor.

21.15. Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung
Zur Beschreibung der Entwicklung des Bestandes bei Nichtdurchfithrung der Planung (Null-
Variante) wird im vorliegenden Fall von folgenden, derzeit vorzufindenden Rahmenbedingun-
gen ausgegangen:
Das Plangebiet liegt brach und ist unbebaut. Es besteht bereits Planrecht fiir die bauliche Nut-
zung im Geltungsbereich. Die Eingriffe in die Schutzgiiter, die aus einer Bebauung resultieren,
sind bereits abgewogen. Daher ist die Null-Variante im ersten Fall hier nicht die langfristige
Freihaltung der Fldchen im Geltungsbereich. Fiir die Schutzgiiter des Naturhaushalts kommt es
also weder zu einer Verbesserung noch zu einer Verschlechterung, wenn auf die vorliegende
Planaufstellung verzichtet wird. Die Bebauung wére bereits zuldssig.

Wiirde der Bebauungsplan N. E 44 nicht aufgestellt werden, konnte die Entwicklung eines
neuen Ortsteilzentrums fiir den Ortsteil Elstal samt Wohn- und Gewerbekomplex mit grof3fl14-
chigem Einzelhandel nicht umgesetzt werden. Es wiirde zu keiner Verbesserung der Grund-
und Nahversorgungsangebote fiir den Ortsteil kommen. Der angrenzende nicht grofflachige
Lebensmitteleinzelhandel wire weiterhin die einzige Anlaufstelle fiir die Bewohner.

Fall 2 wire der giinzliche Verzicht auf die Nutzung des Plangebiets. Wiirde das Areal weiterhin
brach liegen, so wiirde sich der Biotopbestand wie folgt entwickeln: Der tiberwiegend vorherr-
schende Biotoptyp ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren ist bereits in einer vorangeschrit-
tenen Sukzessionsphase. In geraumer Zeit wiirden sich erste Geholzstrukturen, vornehmlich
durch Héngebirken (Betula pendula) oder Salweiden (Salix caprea), bilden. Leichte Verbesse-
rungen der Habitatstrukturen wiirden sich durch die Verdichtung der Pflanzengesellschaften fiir
die kartierten Brutvogelarten und Zauneidechsen ergeben, jedoch bleibt die regelmifiige Sto-
rung durch Menschen und Haustiere wahrscheinlich erhalten. Die Verdichtung des Aufwuchses
der Stauden wiirde fiir Insekten, vor allem Schmetterlinge und Wildbienen, eine Verbesserung
des Nahrungsangebotes bedeuten. Mit der Zeit gehen durch die Sukzession die verschiedenen
Pflanzengesellschaften ineinander iiber. Eine klassische Abfolge der Sukzessionsstufen wire:

- Ansiedlung von Einjdhrigen (Sisymbrietea — Gesellschaften); Zweijdhrigen, ausdauern-
den Stauden (Artemisietea-Gesellschaften); Straucharten (Rhamno-Prunetea), Bdume
(Vorwald- und Schlusswaldgesellschaften).

- Diese Abfolgen wiirden ineinander iibergehen, nach und nach entwickeln sich ein Vor-
waldstadium und schlieBlich ein Schlusswaldstadium.
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Zusiatzliche Angaben

.1. Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltpriifung / Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben

Wichtigste Grundlage fiir die Erarbeitung des Umweltberichts bildeten folgende Fachgutach-
ten:

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum B-Plan E44 , Heidesiedlung Nord“, Gemeinde
Wustermark, Ortsteil Elstal, Daber & Kriege GmbH, 12.10.2021, gedndert am 02.12.2022.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan ,,Wohn- und Gewerbebebauung Rosa-
Luxemburg-Allee / HauptstraBe , Gemeinde Wustermark, OT Elstal, Daber & Kriege
GmbH, 16.09.2021

Lebensraumentwicklung fiir Zauneidechsen und Brutvogel auf einer Fliche bei Wansdorf
(LK Havelland) als Kompensation fiir den Flachenverlust im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,,Heidesiedlung Nord*, Hauptstral3e / Rosa-Luxemburg-Allee in Wustermark, OT
Elstal (Landkreis Havelland), BUBO — Arbeitsgemeinschafts Freilandbiologie, Dipl. Biol.
Carsten Kallasch, Berlin, Februar 2021.

Geschiitzte Arten auf der Flache des Bebauungsplans Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord* Rosa-
Luxemburg-Allee / Hauptstra3e™ in Wustermark, OT, Elstal (Landkreis Havelland) — Ergeb-
nisse faunistischer Erfassungen, Bewertungen und Konfliktanalyse, BUBO — Arbeitsge-
meinschafts Freilandbiologie, Dipl. Biol. Carsten Kallasch, Berlin, November 2020.

Grundlage fiir die Gutachten (Landschaftsplanerischen Fachbeitrag und Artenschutzfachbei-
trag) selbst bildet in erster Linie eine ausfiihrliche Begehung des Plangebiets durch eine Land-
schaftsplanerin.

Weitere Grundlagen vor allem im Hinblick auf die Priifung der Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch bilden folgende Fachgutachten:

- Auswirkungsanalyse fiir die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im
Ortskern von Elstal in der Gemeinde Wustermark, BBE Handelsberatung GmbH,
Leipzig, 12. Oktober 2020 - Aktualisierung Mai 2021 auf Basis Nahversorgungskon-
zept.

- Konzeptstudie Verkehrsanlagen — Rosa-Luxemburg-Allee, Wustermark, Variantenun-
tersuchung und Bushaltestellenkonzept, PST GmbH, Mérz 2021.

- Geotechnischer Bericht Nr. IBR/224/21, Ingenieurbiiro Riitz GmbH, Borkheide,
25.06.2021.

- Vororientierende Altlastenuntersuchung zu.: IBR/018/18, Ingenieurbiiro Riitz GmbH,
Borkheide, 30.01.2018.

- Verkehrstechnische Untersuchung, B-Plan E 44 | Heidesiedlung Nord* an der Rosa-
Luxemburg-Allee in Elstal Wustermark, HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesell-
schaft mbH, Berlin, 20. Juli 2021.
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- Schallimmissionsprognose Bebauungsplan Elstal-Wustermark II, GENEST mbH, Ber-
lin, 22.09.2021.

Dariiber hinaus wurden Hinweise aus Stellungnahmen (insbesondere der GL und des Landes-
betriebs Stralenwesen) beriicksichtigt.

Die Inhalte aus dem Landschaftsprogramm waren fiir die Erarbeitung des Umweltberichts eher
irrelevant, da nur allgemeine und keine umweltbezogenen Aussagen fiir das im Innenbereich
gelegene Plangebiet getroffen wurden. Die allgemeinen Forderungen und Aussagen aus dem
Landschaftsplan finden im Bebauungsplan Beriicksichtigung. Auf Ebene der Flachennutzungs-
planung wird durch die Gemeinde Wustermark die Ausweisung einer Sonderbaufliche mit
Nahversorgungsfunktion sowie eine gemischte Bauflidche angestrebt. Somit erfolgt der B-Plan
Nr. E 44 das Entwicklungsgebot gemil § 8 Abs. 2 BauGB.

22.2. Geplante MaBinahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen auf die Umwelt infolge der Durchfithrung des Bauleitplans

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfiihrung der Bauleitpléne entstehen, zu iiberwachen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln, um in der Lage zu sein, geeignete MafBnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen (§ 4c BauGB). Die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen sind im Umweltbericht zu beschreiben (Nr. 3 b) Anlage 1
zum BauGB).

Im Rahmen der Umweltpriifung fiir diesen Bebauungsplan wurde festgestellt, dass dessen
Durchfiihrung voraussichtlich keine feststellbaren oder erheblichen Auswirkungen auf Natura
2000-Gebiete oder sonstige Schutzgebiete hat.

Auf die gepriiften Schutzgiiter 1.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ergeben sich bei Vollzug des Plans
z.T. erhebliche Umweltauswirkungen; diese konnen jedoch durch Festsetzungen im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung bzw. durch gesonderte MaBBnahmen fiir den besonderen Ar-
tenschutz ausgeglichen werden. Die erheblichen Umweltauswirkungen sind im Ubrigen bereits
auf der Grundlage von Fachgesetzen (z.B. Naturschutzgesetze, Bodenschutzgesetz) zu bewil-
tigen oder zu liberwachen.

Die Uberwachung der Auswirkungen soll daher im Rahmen der Uberwachung des Vollzugs
des Bebauungsplans sowie der im stiddtebaulichen Vertrag vereinbarten MaBBnahmen fiir den
besonderen Artenschutz erfolgen, aber auch im Rahmen der bestimmungsgemif3en Tatigkeit
der Fachbehorden.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die MaBnahmen dar, die zur Uberwachung der im Umwelt-
bericht genannten, voraussichtlich erheblich beeinflussten Schutzgiiter vorgesehen sind.
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Voraussichtlich
erhebliche Aus-
wirkungen Geméf}
aller Schutzgiiter

Was soll iiber-
wacht werden?

Wie soll iiber-
wacht werden?

Wer iiberwacht?

Wann wird iiber-
wacht?

Schutzgut Pflan- Vollzug sowie Er- | Kontrollbegehung | Landkreis Havel- regelmifBige Kon-
zen bzw. biologi- haltung und Ent- land, untere Natur- | trollerfassung nach
sche Vielfalt wicklung der griin- schutz-behorde Umsetzung der
ordnerischen Maf3- Pflanzmaf3-nahmen
nahmen in einem mehrjahri-
gen Turnus

Schutzgut Boden | Vollzug sowie Er- | Kontrollbegehung | Landkreis Havel- regelmifBige Kon-
haltung und Ent- land, untere Natur- | trollerfassung nach
wicklung der schutz-behorde Umsetzung der
griinordnerischen PflanzmaB-nahmen
MaBnahmen in einem mehrjdhri-

gen Turnus

Schutzgut Tiere Ersatzhabitat Dreijahrige Er- Landkreis Havel- Drei Begehungen

(Zauneidechse) folgskor.ltrolle auf" land, unterﬂe Natur- | je Kontrolljahr

der Ansiedlungsfla- | schutzbehorde

che
Sicherung der An- | Nachweis personli- | Landkreis Havel- RegelmifBige Ab-
siedlungsfliche che Dienstbarkeit, | land, untere Natur- | stimmung in einem
mind. 20 Jahre Abstimmung von schutzbehorde mehrjdhrigen Tur-

Pflegemalinahmen nus

mit Artexeperten

Schutzgut Tiere Beriicksichtigung im jeweiligen Bauaufsichts-be- Kontrolle der Bau-
der vorgesehenen (Bau-) Antragsver- | horde Havelland / vorlage
Schutz- und Ver- fahren / Baudurch- | Gemeinde Wuster- | Begehung / Doku-
meidungsmafBnah- | fiihrung mark FB III mentation
men im konkreten
Projektverlauf (Pla-
nung, Ausschrei-
bung,

Baufeldfreima-
chung, Bauausfiih-
rung)

Schutzgut Mensch | Beobachtung Auswertung der Immissionsschutz- | Auswertung der
Feinstaubentwick- | Luftgiitemessstatio- | behdrde, Gemeinde | Jahresmittelwerte
lung nen in Nauen und

Potsdam - Grof3

Glienicke
Verkehrsentwick- Beobachtung der Gemeinde Bei Fortschreibung
lung Verkehrsstrome im des VEP

Rahmen der Fort-

schreibung des

VEP 2030

Sollte es bei der Durchfiihrung der Bauleitplanung Hinweise auf unvorhergesehene Umwelt-
auswirkungen geben, dann werden erforderlichenfalls geeignete Maflnahmen ergriffen.

22.3. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. E 44 | Heidesiedlung Nord* wird die Nachnutzung
des brachgefallenen ehemaligen Militirstandorts zu Baugebieten fiir den grof3flachigen Einzel-
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handel, Gewerbeeinheiten sowie fiir Wohnbebauung bauplanungsrechtlich vorbereitet. Dies ge-
schieht im Interesse einer nachhaltigen, geordneten stddtebaulichen Entwicklung. Das Plange-
biet ist im Ortskern des Ortsteils Elstal gelegen und als Bestandteil des zentralen
Versorgungsbereichs ausgewiesen.

Stiddtebauliche Entwicklungsvorgaben der Gemeinde, raumordnerische Belange zur Nahver-
sorgung und Siedlungsentwicklung, Belange des Umwelt-, Natur- und Artenschutzes werden
mit privatwirtschaftlichen Nutzungsanspriichen in Einklang gebracht.

Im Rahmen der Umweltpriifung werden zunéchst die einzelnen Schutzgiiter getrennt voneinan-
der erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung ein-
gearbeitet.

Nach der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und Triger dffentlicher Be-
lange erfolgte im weiteren Verfahren, infolge der Prazisierung des Konzeptes, eine Anpassung
des Bebauungsplanentwurfs.

Auswirkungen ergeben sich voraussichtlich in erster Linie durch eine zusétzliche Versiegelung
des Bodens im Umfang von etwa 1,5 ha (gemafl B-Planentwurf Nr. E 44) sowie aufgrund der
erforderlichen Beseitigung von Biotopen und dem Lebensraum der Zauneidechse. Betroffen
sind die Schutzgiiter Boden, Wasser sowie im geringem Umfang Arten und Biotope.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser sind unvermeidbar, weil die Pla-
numsetzung zwingend eine Flacheninanspruchnahme mit Versiegelung beinhaltet. Hinsichtlich
des Schutzguts Fléache ist festzuhalten, dass das Plangebiet bereits Siedlungsflédche ist und keine
bisher unbesiedelten Flichen neu in Anspruch genommen werden. Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden miissen durch Festsetzungen im B-Plan und durch externe MafBnahmen aus-
geglichen werden. Da das anfallende Niederschlagswasser weiterhin vor Ort versickert werden
soll, kann davon ausgegangen werden, dass die Umsetzung der Planung keine erheblich nega-
tiven Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (hier auf die Grundwasserneubildung) hat. Die
betroffenen Biotope sind geringwertig, der Ausgleich erfolgt im Rahmen des Ausgleichs fiir
das Schutzgut Boden.

Belange des Artenschutzes sind nur insoweit betroffen, dass der Lebensraum der Zauneidechse
beansprucht wird. Auch wenn die Qualitidt des Lebensraums und der Bestandszustand der Zau-
neidechsen auf der Untersuchungsflache als schlecht einzustufen sind (BUBO 2020), bedarf es
vorgezogener Ersatzmafinahmen. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestéinde, durch die kon-
kreten Bauvorhaben auszuschlielen, erfolgten vorgezogen im Jahr 2021 der Abfang und das
Umsetzen der Zauneidechse auf geeignete Ersatzflichen (vgl. ,,naturschutzrechtliche Entschei-
dung fiir bauvorbereitende MaBBnahmen Gemarkung Elstal, Flur 17, Flst. 575 der UNB Havel-
land vom 14.04.2021, Aktenzeichen 51237-21).

Durch die vorliegende Planung werden keine komplett neuen Baurechte geschaffen, es wird
nicht in unberiihrten Landschaftsraum eingegriffen. Vielmehr dient die Planaufstellung einer
nachhaltigen Nachnutzung im Ortszentrum Elstal gelegener Flachen, die bereits anthropogen
tiberformt sind. Die Art der baulichen Nutzung wird an aktuelle Nutzungsbedarfe und Fléchen-
zuweisungen der Gemeinde Wustermark angepasst.

Nach Umsetzung der projektimmanenten VermeidungsmafBnahmen sowie der projektspezifi-
schen AusgleichsmaBBnahmen ergeben sich plangemil3 keine erheblichen verbleibenden Um-
weltauswirkungen.

Dies wurde im Rahmen der Umweltpriifung bestatigt.
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23. Anlage 1: Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB)
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ANLAGE 1

Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad m PLAN %

der Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB) RECHT

Titel des Bauleitplans Bebauungsplan Nr. E 44 ,Heidesiedlung Nord“, Gemeinde
Woustermark, OT Elstal

Art des Bauleitplans Qualifizierter Bebauungsplan geman § 2 ff BauGB

Datum 06.07.2021

Schafft der Bauleitplan den Rahmen fir ein UVP-pflichtiges Ja Nein

Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht?

Vorbemerkung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Umweltprifung erfolgen soll. Die Umweltprifung bezieht sich dabei
auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden
angemessener Weise verlangt werden kann. Die Frage der Angemessenheit hangt davon ab,

a) ob die Prifung Uberhaupt moglich ist

b) ob der Wert der zu erwartenden Erkenntnis so hoch ist, dass der zu betreibende
Prufaufwand zu rechtfertigen ist

Wird mit dem Bauleitplan kein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet wird, so liegt ein
wesentliches Indiz fur die Annahme vor, dass eine Vollprifung der Umweltfolgen bei
Planaufstellung unangemessen sein dirfte und daher nicht verlangt werden kann. Denn die
aufgrund der Novellierung des BauGB um zahlreiche Untersuchungsaspekte angereicherte
Anlage 1 zum BauGB basiert auf den veranderten Vorgaben im Anhang IV der UVP-Richtlinie
vom 16.04.2014'. Indem der Bundesgesetzgeber die Anlage 1 zum BauGB analog zum
Anhang IV der UVP-Richtlinie ausgestaltet hat, setzt er die Richtlinie nicht nur um, sondern
erstreckt die Prifungspflicht im Grundsatz auch auf alle UP-pflichtigen Bauleitplane. Dies sind
alle Plane, die nicht nach §§ 13, 13a oder 13b BauGB im vereinfachten oder beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

Die Vorgaben der Anlage 1 zum BauGB fur die Gliederung des Umwelberichts sind bei einem
UP-pflichtigen Bauleitplan unumstoRlich. Das heil3t aber noch nicht, dass wirklich jedes der in
Anlage 1 aufgerufenen Untersuchungsmerkmale im Rahmen einer Prifung untersucht werden
muss. Denn nach den EU-Vorgaben bestiinde die Pflicht fur eine nach Malligabe von Anhang
IV der UVP-Richtlinie ins Detail gehende Umweltvertraglichkeitsprifung ausschlielich fur
UVP-pflichtige Vorhaben bzw. fur UVP-vorprifungspflichtige Vorhaben, soweit die Planung im
Ergebnis der Vorprufung erhebliche Umweltauswirkungen erwarten lasst. Soweit der
Bauleitplan kein UVP-pflichtiges Vorhaben ermdoglichen wird, besteht Grund zu Annahme,
dass die Uberprifung einzelner, stark ins Detail gehender Untersuchungen, die die bis zur
Novellierung des BauGB im Jahr 2017 Ubliche Untersuchungstiefe bei Umweltprifungen
deutlich Ubersteigt, voraussichtlich nicht angemessen ware.

' UVP-Richtlinie 2011/92/EU vom 13.12.2011 (Abl. EU 2012, L 26/1), zul. geéndert durch Richtlinie 2014/52/EU
vom 16.4.2014 (Abl. EU 2014, L 124/1)
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Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad m PLAN %
der Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB) RECHT

Auch bei Bauleitplanen, die UVP-pflichte Vorhaben begriinden oder begriinden kdnnten, kann
im Einzelfall eine Untersuchung Gberzogen und unangemessen sein.

Aus der nachfolgenden Ubersicht ergibt sich das Ergebnis zur Festlegung von Umfang und
Detaillierungsgrad der Umwelprifung. Diese Ubersicht ist aus Anlage 1 zum BauGB
abgeleitet, so dass sich aus dieser Festlegung auch ergibt, inwieweit ggf. einzelnen Aspekte
der Anlage 1 zum BauGB nicht vertieft behandelt werden sollten.
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Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad m PLAN %
der Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB) RECHT
Protokoll tiber das Ergebnis der Festlegung von Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

1. Einleitung
Prufung | Priafung | Ausflih-
moglich? | gerecht- | rungen
fertigt? im UB
Ange- | erforder-
messen? lich?
1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans -- -- Ja
1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplénen -- -- Ja

Weitere Vorhaben fiir den Umweltbericht:

Folgende Umweltbelange im Sinne der Nr. 2d der Anlage 1 BauGB sollten lediglich als
Umweltziele betrachtet werden, weil eine Behandlung im Sinne der Nr. 2d sachlogisch nicht
anders mdglich ist:

e Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umfang mit Abfallen und
Abwassern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe e) BauGB)

e Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f) BauGB)

e Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g) BauGB)

e Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe h) BauGB)

Es soll also die Art erlautert werden, inwieweit die als Ziele formulierten Umweltbelange im
Rahmen der Bauleitplanung beriicksichtigt werden. Planungsauswirkungen auf diese hier
aufgeflihrten Belange zu beschreiben, erscheint hingegen unzweckmafig. Darauf soll daher
verzichtet werden.

Auf folgende weitere Umweltziele nach § 1a BauGB sollte eingegangen werden:

e Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB

o Umwidmungssperrklausel in Bezug auf landwirtschaftliche Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz
2—-(1)-BauGB)

e Umwidmungssperrklausel in Bezug auf Waldflachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 — (2) — BauGB)

e Umwidmungssperrklausel in Bezug auf fiur Wohnzwecke genutzte Flachen (§ 1a Abs.
2 Satz 2 — (3) — BauGB)

e Klimaschutzklausel (§ 1a Abs. 5 BauGB)

[Hinweis: Die Aspekte der Bodenschutzklausel werden im Umweltbericht unter den Nr. 2b und
2c behandelt.]
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ANLAGE 1

Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad

der Umweltpriufung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB)

MPLANg
RECHT

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung ermittelt wurden

Prifung nicht moglich oder
unangemessen bzw.
fehlende erhebliche

Betroffenheit?

Daher keine gutachterlich
untersetzte Prifung

erforderlich.

2a) 1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands (Basisszenario)

Schutzgut Tiere / Artenschutzpotenzialanalyse

moglich — Fachgutachten

Schutzgut Pflanzen / Biotopkartierung

moglich — Fachgutachten

Schutzgut Flache

Aussagen moglich

Schutzgut Boden

moglich — Fachgutachten

Schutzgut Wasser

moglich — Fachgutachten

Schutzgut Luft / Klima

moglich — Fachgutachten

Wirkungsgeflge zwischen diesen Schutzgutern

Aussagen moglich

Landschaft / Landschaftsbild

moglich — Fachgutachten

biologische Vielfalt

moglich — Fachgutachten

Mensch und seine Gesundheit / Bevolkerung (Larm/Luft/
Erschitterungen ...)

L&arm: moglich —
Fachgutachten
Luft; allgemeine Aussagen
moglich
Erschitterungen: fehlende
erhebliche Betroffenheit

Kulturguter / sonstige Sachguter

Aussagen moglich

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern  (inkl.
Landschaftsbild und biologischer Vielfalt), dem Menschen und
den Kultur- und Sachgutern

Aussagen moglich

2a) 2. Umweltmerkmale der (auferhalb des Plangebietes liegenden)
Gebiete, die von der Planung voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden

Allein im Hinblick auf das
Verkehrsaufkommen und
die Larmentwicklung
Aussagen erforderlich und
moglich.

2a) 3. Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfuhrung der Planung

Schutzgut Tiere / Artenschutzpotenzialanalyse

moglich — Fachgutachten

Schutzgut Pflanzen / Biotopkartierung

moglich — Fachgutachten

Schutzgut Flache

Aussagen moglich

Schutzgut Boden

moglich — Fachgutachten

Schutzgut Wasser

moglich — Fachgutachten

Schutzgut Luft / Klima

moglich — Fachgutachten

Wirkungsgeflige zwischen diesen Schutzgutern

Aussagen moglich

Landschaft / Landschaftsbild

moglich — Fachgutachten

biologische Vielfalt

moglich — Fachgutachten

Mensch und seine Gesundheit / Bevolkerung (Larm/Luft/
Erschitterungen ...)

Larm: moglich —
Fachgutachten
Luft: allgemeine Aussagen
moglich
Erschitterungen: fehlende
erhebliche Betroffenheit

Kulturguter / sonstige Sachguter

Aussagen moglich
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ANLAGE 1

PLANZE

Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad 5
RECHT

der Umweltpriufung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB)

S

e Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern (inkl.
Landschaftsbild und biologischer Vielfalt), dem Menschen und
den Kultur- und Sachgutern

Aussagen moglich

fehlende erhebliche
Betroffenheit

e Auswirkungen, die bei Nichtdurchfihrung der Planung
aufgrund der Anfalligkeit der nach dem geltenden Recht
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen
zu erwarten sind, auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
a bis d und i BauGB

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht moéglich bewertet
wurden, sind nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

Schutzgut Mensch (Erschiitterungen): Die Flache wird derzeit nicht genutzt. Insofern gehen von
der Flache keine Erschitterungen aus. Im Umfeld befinden sich keine Nutzungen oder Anlagen,
von denen Erschitterungen fiir das Plangebiet ausgehen.

Risiken fiir schwere Unfalle oder Katastrophen: Ein Risiko schwerer Unfalle oder Katastrophen
ist fur die geplante Nutzung durch einen Wohn- und Geschaftskomplex nach menschlichem
Ermessen auszuschlieRen. Es werden keine gefahrlichen Stoffe eingesetzt, Betriebsbereiche im
Sinne des § 50 BImSchG sind nicht Gegenstand der Planung. Auch liegt der Anderungsbereich
nicht innerhalb eines Achtungsabstands von Betrieben, die Uber solche Betriebsbereiche verfugen.

2b) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Vorbemerkung:

Nr. 2b der Anlage 1 erweckt den Eindruck, als sollte ggf. die Auswirkungsbewertung und —
beschreibung hinsichtlich der unter den Buchstaben aa) bis hh) genannten Aspekte auf jeden unter
§ 1 (6) Nr. 7 a) — i) BauGB genannten Umweltbelang bezogen werden. Anlage 1 darf so nicht
verstanden werden. Dieses Vorgehen ware nicht zweckmafig, der Aufwand ware nicht
gerechtfertigt. Die Schutzguter Tiere und Pflanzen sind bspw. in erster Linie potentiell Betroffene
eines Lebensraumverlustes, die Schutzguter Boden und Flache werden (ebenfalls) beeintrachtigt
von BaumaRBnahmen und Versiegelungen anderer Art. Larm- oder Lichtemissionen betreffen jedoch
nicht die Schutzguter ,Boden® oder ,Wasser®. Daher sollen und kénnen die unter § 1 (6) Nr. 7 a) —i)
BauGB genannten Umweltbelange nicht hinsichtlich aller Prufkriterien untersucht werden. In
Abweichung von Anlage 1 ist bezuglich der Nr. 2b fir die Festlegung von Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung Uber folgende Punkte zu entscheiden.

Priifung nicht méglich
oder unangemessen bzw.
fehlende erhebliche
Betroffenheit?
Daher keine gutachterlich
untersetzte Priifung

erforderlich.
A) Informationen, in welchem Umfang ... Wahrend Wahrend
der der
Bauphase Betriebs-
phase
e Flachen Uberbaut oder in sonstiger Weise versiegelt oder Aussagen Aussagen
beansprucht werden sollen sowie im Bestand bereits maglich moglich
vorhanden sind
e Bauliche Anlagen abgerissen werden sollen fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
(kein Abriss) | (kein Abriss)
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ANLAGE 1

Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad

der Umweltpriufung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB)

MPLANg
RECHT

»1iere“) hinaus noch — mit vertretbarem Aufwand — mess- und
kalkulierbare Auswirkungen infolge der geplanten Inanspruchnahme
naturlicher Ressourcen (insb. Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt)?

Betroffenheit

e Schadstoffemissionen zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der fehlende fehlende
Anlage 1 zum BauGB) erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
e Larmemissionen zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der Aussagen Aussagen
Anlage 1 zum BauGB) moglich moglich
e Erschitterungen zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der fehlende fehlende
Anlage 1 zum BauGB) erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
e Lichtemissionen zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der Anlage fehlende fehlende
1 zum BauGB) erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
e ggf. Warmeentwicklungen Uber die Veranderungen des fehlende fehlende
Kleinklimas hinaus zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der erhebliche erhebliche
Anlage 1 zum BauGB) Betroffenheit | Betroffenheit
e Strahlungen zu erwarten sind (vgl. Nr. 2b) cc) der Anlage 1 fehlende fehlende
zum BauGB) erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
e sonstige Belastigungen verursacht werden kénnen (vgl. Nr. fehlende fehlende
2b) cc) der Anlage 1 zum BauGB) erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
e Abfélle erzeugt werden einschlieBlich ihrer Art und wie sie fehlende Aussagen
beseitigt werden sollen (vgl. Nr. 2b) dd) der Anlage 1 zum erhebliche maoglich
BauGB) Betroffenheit
B) Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung Aussagen Aussagen
moglich maoglich
Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
Ergeben sich Uber die direkten Auswirkungen aufgrund der fehlende fehlende
stadtebaulichen Inanspruchnahme fiir den Umweltbelang (hier erhebliche erhebliche

Betroffenheit

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen
Verfugbarkeit dieser Ressourcen erfolgen?

fehlende
erhebliche
Betroffenheit

fehlende
erhebliche
Betroffenheit

C) Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen

Betroffenheit

Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung Aussagen Aussagen
maoglich moglich
Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende
erhebliche erhebliche

Betroffenheit | Betroffenheit

Ergeben sich tber die direkten Auswirkungen aufgrund der fehlende fehlende

stadtebaulichen Inanspruchnahme fir den Umweltbelang (hier erhebliche erhebliche

,Pflanzen®) hinaus noch — mit vertretbarem Aufwand — mess- und Betroffenheit | Betroffenheit

kalkulierbare Auswirkungen infolge der geplanten Inanspruchnahme

naturlicher Ressourcen (insb. Flache, Boden, Wasser, Tiere,

Pflanzen und biologische Vielfalt)?

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen fehlende fehlende

Verfligbarkeit dieser Ressourcen erfolgen? erhebliche erhebliche

Betroffenheit

D) Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung

fehlende
erhebliche
Betroffenheit

Aussagen
moglich
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Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad

der Umweltpriufung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB)

MPLANg
RECHT

Betroffenheit

Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende

erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit

Ergeben sich Gber die direkten Auswirkungen aufgrund der nein nein

stadtebaulichen Inanspruchnahme fir den Umweltbelang (hier

~Flache®) hinaus noch — mit vertretbarem Aufwand — mess- und

kalkulierbare Auswirkungen infolge der geplanten Inanspruchnahme

naturlicher Ressourcen (insb. Flache, Boden, Wasser, Tiere,

Pflanzen und biologische Vielfalt)?

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen fehlende fehlende

Verflgbarkeit dieser Ressourcen erfolgen? erhebliche erhebliche

Betroffenheit

E) Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

,Boden®) hinaus noch — mit vertretbarem Aufwand — mess- und
kalkulierbare Auswirkungen infolge der geplanten Inanspruchnahme
naturlicher Ressourcen (insb. Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt)?

Betroffenheit

Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung Aussagen Aussagen
mdglich moglich
Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
Ergeben sich Uber die direkten Auswirkungen aufgrund der fehlende fehlende
stadtebaulichen Inanspruchnahme fir den Umweltbelang (hier erhebliche erhebliche

Betroffenheit

~Wasser“) hinaus noch — mit vertretbarem Aufwand — mess- und
kalkulierbare Auswirkungen infolge der geplanten Inanspruchnahme
naturlicher Ressourcen (insb. Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt)?

Betroffenheit

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen fehlende fehlende
Verflgbarkeit dieser Ressourcen erfolgen? erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
F) Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung Aussagen Aussagen
mdglich moglich
Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
Ergeben sich lber die direkten Auswirkungen aufgrund der fehlende fehlende
stadtebaulichen Inanspruchnahme fir den Umweltbelang (hier erhebliche erhebliche

Betroffenheit

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen
Verfugbarkeit dieser Ressourcen erfolgen?

fehlende
erhebliche
Betroffenheit

fehlende
erhebliche
Betroffenheit

G) Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

,Klima“) hinaus noch — mit vertretbarem Aufwand — mess- und
kalkulierbare Auswirkungen infolge der geplanten Inanspruchnahme
naturlicher Ressourcen (insb. Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt)?

Betroffenheit

Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung Aussagen Aussagen
moglich moglich
Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
Ergeben sich tGber die direkten Auswirkungen aufgrund der fehlende fehlende
stadtebaulichen Inanspruchnahme fir den Umweltbelang (hier erhebliche erhebliche

Betroffenheit

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen
Verfligbarkeit dieser Ressourcen erfolgen?

fehlende
erhebliche
Betroffenheit

fehlende
erhebliche
Betroffenheit
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Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad L.’ PLAN %
der Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB) RECHT
H) Auswirkungen auf das Schutzgut Luft
Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung Aussagen Aussagen
mdglich moglich
Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
Ergeben sich dber die direkten Auswirkungen aufgrund der fehlende fehlende
stadtebaulichen Inanspruchnahme fir den Umweltbelang (hier ,Luft”) | erhebliche erhebliche

hinaus noch — mit vertretbarem Aufwand — mess- und kalkulierbare
Auswirkungen infolge der geplanten Inanspruchnahme natiirlicher
Ressourcen (insb. Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt)?

Betroffenheit

Betroffenheit

hinaus noch — mit vertretbarem Aufwand — mess- und kalkulierbare
Auswirkungen infolge der geplanten Inanspruchnahme nattrlicher
Ressourcen (insb. Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt)?

Betroffenheit

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen fehlende fehlende
Verflgbarkeit dieser Ressourcen erfolgen? erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
1) Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige zw. den Schutzgiitern nach A) bis H)
Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung Aussagen Aussagen
moglich maoglich
Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
Ergeben sich lber ggf. bestehende direkte Auswirkungen aufgrund fehlende fehlende
der stadtebaulichen Inanspruchnahme fiir das Wirkungsgeflige erhebliche erhebliche

Betroffenheit

Aufwand — mess- und kalkulierbare Auswirkungen infolge der
geplanten Inanspruchnahme naturlicher Ressourcen (insb. Flache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt)?

Betroffenheit

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen fehlende fehlende
Verflgbarkeit dieser Ressourcen erfolgen? erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
J) Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild
Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung Aussagen Aussagen
moglich moglich
Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
Ergeben sich Uber die direkten Auswirkungen fir das Schutzgut fehlende fehlende
Landschaft / Landschaftsbild hinaus noch weitere — mit vertretbarem erhebliche erhebliche

Betroffenheit

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen
Verfugbarkeit dieser Ressourcen erfolgen?

fehlende
erhebliche
Betroffenheit

fehlende
erhebliche
Betroffenheit

J) Auswirkungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt

kalkulierbare Auswirkungen infolge der geplanten Inanspruchnahme
naturlicher Ressourcen (insb. Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt)?

Betroffenheit

Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung Aussagen Aussagen
maoglich moglich
Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
Ergeben sich Gber die direkten Auswirkungen fir die biologische fehlende fehlende
Vielfalt hinaus noch weitere — mit vertretbarem Aufwand — mess- und erhebliche erhebliche

Betroffenheit

Seite 8




ANLAGE 1

Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad

der Umweltpriufung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB)

mPLAN§
oy o
RECHT

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen fehlende fehlende
Verflgbarkeit dieser Ressourcen erfolgen? erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht méglich bewertet wurden, sind
nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine unbebaute Brachflache, dementsprechend sind keine
Anlagen vorhanden, die abgerissen werden kénnen. Auswirkungen durch Abrissarbeiten sind damit
nicht zu erwarten.

Lichtemissionen sind nur durch Beleuchtung im stadtiiblichen Maf3e zu erwarten — wie bereits im
Bestand zulassig. Schadstoffemissionen, Erschiitterungen, Warmeentwicklungen Uber die
Veranderungen des Kleinklimas hinaus, erhebliche nachteilige Strahlungen oder sonstige
Belastigungen sind nicht in erheblichem Umfang zu erwarten, da es sich bei dem Vorhaben und ein
typisches innerdrtliches Bauvorhaben mit fir einen Ortskern typischen Nutzungen handelt.

Abfélle sind nur in handelsublichen bzw. haushaltstblichen Mengen zu erwarten — ohne erhebliche
Anderung durch diese Planung; sie werden gesetzeskonform entsorgt bzw. behandelt.

nur Flachen, die bereits als Bauflache ausgewiesen sind.

rechnen.

Die nachhaltige Verfuigbarkeit der verschiedenen Ressourcen ist in der Regel von der Umsetzung
des Vorhabens aufgrund der geringen PlangebietsgroRe, der Lage des Plangebiets inmitten des
Siedlungsbereichs und der Vornutzung und damit anthropogenen Uberformung der Flache, nicht
betroffen. Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Ill Radelandberg. Den Belangen der
Trinkwasserschutzverordnung wird durch Festsetzungen auf der Ebene des B-Plans und den
allgemein zu beachtenden Vorschriften des WHG geniige getan. Der Anderungsbereich umfasst

Mit erheblichen Auswirkungen Uber die direkten Auswirkungen auf die Schutzguter hinaus ist bei
der Umsetzung der vorliegenden Planung aus den bereits genannten Grinden ebenfalls nicht zu

K) Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete Ja? Nein?
Bestehen Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der X
Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten?

nachteilig betroffen, da sie zu weit entfernt liegen:
- Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Rhinslake bei

Rohrbeck” liegt
Siedlungsbereichs von Elstal, in einer Entfernung von ca. 1 km zum Plangebiet.
- Das nachstgelegenen Vogelschutzgebiet ,Doberitzer Heide“ liegt ebenfalls aulerhalb des
Siedlungsbereichs von Elstal, in einer Entfernung von ca. 1 km zum Plangebiet.

AuBerhalb des Plangebietes liegende (Schutz-)Gebiete sind durch die Planung nicht erheblich

aullerhalb des

Priifung nicht moglich
oder unangemessen bzw.
fehlende erhebliche
Betroffenheit?
Daher keine gutachterlich
untersetzte Priifung

erforderlich.
L) Auswirkungen auf den Mensch und seine Gesundheit / Wahrend Wahrend
Bevoélkerung der der
Bauphase Betriebs-
phase
Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung Aussagen Aussagen
maglich moglich
Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
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der Umweltpriufung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB)
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Betroffenheit

Ergeben sich tUber die direkten Auswirkungen fir den Menschen und fehlende fehlende
seine Gesundheit sowie fir die Bevolkerung insgesamt hinaus noch erhebliche erhebliche
weitere — mit vertretbarem Aufwand — mess- und kalkulierbare Betroffenheit | Betroffenheit
Auswirkungen infolge der geplanten Inanspruchnahme natdrlicher

Ressourcen (insb. Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und

biologische Vielfalt)?

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen fehlende fehlende
Verflgbarkeit dieser Ressourcen erfolgen? erhebliche erhebliche

Betroffenheit

M) Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

mess- und kalkulierbare Auswirkungen infolge der geplanten
Inanspruchnahme natirlicher Ressourcen (insb. Flache, Boden,
Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt)?

Betroffenheit

Direkte Auswirkungen bei Umsetzung der Planung fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
Auswirkungen auch als Folge von Abrissarbeiten fehlende fehlende
erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
Ergeben sich Uber die direkten Auswirkungen flr Kulturgiter und fehlende fehlende
sonstige Sachguter hinaus noch weitere — mit vertretbarem Aufwand — erhebliche erhebliche

Betroffenheit

Kann die Bewertung auch vor dem Hintergrund der nachhaltigen fehlende fehlende
Verflgbarkeit dieser Ressourcen erfolgen? erhebliche erhebliche
Betroffenheit | Betroffenheit
L) Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (inkl. fehlende fehlende
Landschaftsbild und biologischer Vielfalt), dem Menschen und erhebliche erhebliche
den Kultur- und Sachgiitern Betroffenheit | Betroffenheit

nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

wesentlichen Beeintrachtigungen fiihren.

Wesentliche Auswirkungen durch Wechselwirkungen sind nicht zu erkennen.

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht méglich bewertet wurden, sind

Kulturglter sind nicht vorhanden. Sachgiter werden nicht erheblich nachteilig betroffen.
Abriss und Bauarbeiten sind voribergehende Eingriffe, die im vorliegenden Fall nicht zu

soweit erforderlich — zusammenfassend einzugehen ist.

Weitere denkbare Aspekte fiir die Prognose moglicher erheblicher Auswirkungen, auf die —

Priifung nicht moglich oder
unangemessen bzw. fehlende
erhebliche Betroffenheit?
Daher keine gutachterlich
untersetzte Priifung erforderlich.

Wahrend der

Wahrend der

Bauphase Betriebs-phase

M) Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das fehlende fehlende
kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch erhebliche erhebliche
Unfélle oder Katastrophen) Betroffenheit Betroffenheit
N) Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben fehlende fehlende
benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigung erhebliche erhebliche
etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf Betroffenheit Betroffenheit
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen
Ressourcen
0) Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (zum fehlende fehlende
Beispiel Art und AusmaR der Treibhausgasemissionen) erhebliche erhebliche

Betroffenheit Betroffenheit
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der Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB) RECHT

und der Anfélligkeit des Vorhabens gegeniiber den

Folgen des Klimawandels

P) Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken fehlende fehlende

und Stoffe erhebliche erhebliche
Betroffenheit Betroffenheit

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht méglich bewertet wurden, sind
nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

Die unter M, bis P genannten Aspekte werden im Umweltbericht aus folgenden Griinden nicht
behandelt:

M) Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine tbliche OrtsentwicklungsmaflRnahme (Wohnen,
Einzelhandel, nicht stdrendes Gewerbe). Daher sind keine Risiken fur die menschliche Gesundheit
anzunehmen. Kulturguter sind durch die Planung nicht betroffen. In der Umgebung des
Plangebietes befinden sich keine Anlagen von denen Gefahren oder Katastrophen ausgehen
koénnen. Allein Verkehrsunfalle oder Unfélle, bei der Belieferung von Waren sind als Risiko fur die
menschliche Gesundheit der direkt involvierten Personen mdglich; solche Risiken sind jedoch nicht
im Sinne erheblicher Auswirkungen in die Umweltprifung einzustellen. Von einer Untersuchung
dieses Aspekts im Umweltbericht kann daher abgesehen werden.

N) Mit Umweltproblemen in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz ist im vorliegenden Fall nicht zu rechnen. Schutzgebiete liegen in mindestens 1
km.

O) Entfernung zum Plangebiet, aulRerhalb des Siedlungsgebiets von Elstal.

Auswirkungen auf das Klima sind insbesondere aufgrund der ehemaligen Nutzung nicht zu
erwarten. Aussagen uber mogliche Treibhausgasemissionen sind auf Ebene des Bebauungsplans
nicht angemessen.

P) Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken sind ebenfalls nicht zu erwarten, da es sich
um ein Ubliches Stadtebauprojekt handelt, bei dem keine gefahrlichen Techniken und Stoffe
eingesetzt werden.

Hinweis: Die Beschreibung der Umweltauswirkungen bei Durchflihrung der Planung soll sich
insbesondere auf die direkten Auswirkungen beziehen. Die Beschreibung soll auch auf
indirekte, sekundare, kumulative, grenziberschreitende, kurzfristige, mittelfristige und
langfristige, standige und voriibergehende sowie positive und negative Auswirkungen der
geplanten Vorhaben erstreckt werden, sofern sie sich in signifikanter Form ergeben wirden
und sich mit angemessenem Aufwand feststellen lassen. Die Beschreibung nach Halbsatz 2
soll zudem den auf Ebene der Europaischen Union oder auf Bundes-, Landes- oder
kommunaler Ebene festgelegten Umweltschutzzielen Rechnung tragen.

Die Beschreibung indirekter, sekundarer, kumulativer, grenziiberschreitender, kurzfristiger,
mittelfristiger und langfristiger, standiger und voribergehender sowie positiver und negativer
Auswirkungen erfolgt nur im Falle gegebener Erheblichkeit und bei vertretbarem
Untersuchungsaufwand. Der Umweltbericht wird also nicht dadurch unvollstandig, dass bspw.
grenziberschreitende Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Bodens nicht beschrieben
werden, ohne dass dies im Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung ausdricklich festgehalten worden ware.

2c) MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Bewertung und
Beschreibung im
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PLANZE

Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad 5
RECHT

der Umweltpriufung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB)

S

Umweltbericht moglich
und erforderlich?
A) Vorkehrungen zur Vermeidung / Verhinderung von
nachteiligen Umweltauswirkungen
- baubedingt nein
- betriebsbedingt ja
B) Vorkehrungen und MaBnahmen zur Verringerung von
nachteiligen Umweltauswirkungen
- baubedingt nein
- betriebsbedingt ja
C) MaBnahmen zur Ausgleich von nachteiligen
Umweltauswirkungen
- baubedingt nein
- betriebsbedingt ja

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht moglich bewertet wurden, sind
nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:

Insbesondere baubedingte MaBnahmen zur Vermeidung / Verhinderungen sowie zur
Verringerung der nachteiligen Umweltauswirkungen sind auf Ebene der Vorhabengenehmigung zu
Uberprifen und ggf. auszuweiten. Allgemein kann jedoch festgestellt werden, dass mit dem Bau der
Wohn- und Gewerbe- bzw. Einzelhandelsimmobilie keine Bauarbeiten verbunden sind, die Uber das
Ubliche MalR hinausgehen. In der Regel handelt es sich dabei und zeitlich beschrankte
Auswirkungen der Arbeiten, nach deren Abschluss sich der Naturhaushalt auf den zusatzlich an
Anspruch genommenen Flachen regenerieren kann.

2d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten
einschl. Griinden fiir die getroffene Wahl

Bewertung und
Beschreibung im
Umweltbericht méglich
und erforderlich?

ja

Sofern dieser Aspekt als unangemessen oder nicht moglich bewertet wurde, sind nachfolgend die
tragenden Griinde zu benennen:

2¢) Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen,
die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu
erwarten sind

Bewertung und
Beschreibung im
Umweltbericht moglich und
erforderlich?

nein

Sofern dieser Aspekt als unangemessen oder nicht mdglich bewertet wurde, sind nachfolgend die
tragenden Griinde zu benennen:

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans lassen sich keine Vorhaben ableiten, aufgrund
derer schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind. Es ist auch nicht bekannt, dass das
Vorhabengebiet durch schwere Unfalle oder Katastrophen anderer Vorhaben gefahrdet ist. Daher
werden zu diesem Prufpunkt keine Ausfuhrungen in den Umweltbericht aufgenommen.

Grundsatzlich: Ein Risiko schwerer Unfalle oder Katastrophen ist fiir die geplante Nutzung durch
einen Wohn- und Geschaftskomplex nach menschlichem Ermessen auszuschlieRen. Es werden
keine gefahrlichen Stoffe eingesetzt, Betriebsbereiche im Sinne des § 50 BImSchG sind nicht
Gegenstand der Planung. Auch liegt der Anderungsbereich nicht innerhalb eines Achtungsabstands
von Betrieben, die liber solche Betriebsbereiche verfligen.
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ANLAGE 1

Protokoll zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad m PLAN %
der Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB) RECHT

3. Zusatzliche Angaben

Ausfuhrungen im
Umweltbericht mdglich und

erforderlich?
3.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen ja
Verfahren bei der Umweltpriufung / Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen ja
Auswirkungen auf die Umwelt infolge der Durchfiihrung des
Bauleitplans

3.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung ja

3.4 Referenzliste der Quellen, die im Umweltbericht ja
herangezogen wurden

Sofern einzelne Untersuchungspunkte als unangemessen oder nicht moglich bewertet wurden, sind
nachfolgend die tragenden Griinde zu benennen:
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