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I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 1 "GEWERBEGEBIET ELSTAL"
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I, S. 2191) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I, S. 2253), zuletzt gedndert
durch Art. 11, § 8 2. VermRAndG vom 14.07.1992 (BGB1. I, S. 1257) sowie
nach § 83 der Bauordnung (BauO) vom 20. Juli 1990 (GB1. Nr. 50 S. 929)
als Satzung aufgestellt.

Fiir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGB1. I S. 132).

Der auf der Grundlage des § 7 des Brandenburgischen Gesetzes iber Natur-
schutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) in der Fassung vom 25. Juni
1992 (GVB1. I S. 208) fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes er-
stellte Grinordnungsplan wurde mit seinen wesentlichen Darstellungen
als Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 "Gewerbegebiet Elstal "
umfaBt ein ca. 14 ha groBes Gebiet im Westen der Gemeinde Elstal, siid-
westlicher Bereich Flur 1, Flursticke 13/6, 5/8 und 5/12 (tlw.) und

wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch freie Feldflur im ndordlichen Bereich des Flurstiickes
Bf12%

- im Osten durch freie Feldflur im westlichen Bereich des Flurstiickes
5/12;

- im Siden durch die Gemarkungsgrenze bzw. die ndordliche Begrenzung der
Flur 5, Gemarkung Dyrotz (Bebauungsplan Nr. & "Gewerbegebiet
Dyrotz");

- im Westen durch Gelande der Deutschen Reichsbahn mit den Flursticken
5/9, 12/2 und 5/10.



3 VERANLASSUNG

Auf der Entwicklungsachse Spandau-Nauen, insbesondere im engeren Ein-
zugsbereich der Autobahnauffahrt Nauen / Berlin-Spandau zur BAB A 10 im
Nachbarort Wustermark (Dyrotz) ist aufgrund der veranderten politischen
Verhdltnisse eine erhebliche Nachfrage nach gewerblichen Bauflichen zu
verzeichnen. Der Nachfragedruck verstirkt sich mit der Standortentschei-
dung fir das Giterverteilzentrum West im Raum Wustermark.

Die Gemeinden Elstal und Wustermark reagierten auf diese Entwicklung
und leiteten das jeweilige Bebauungsplanverfahren fiir ein gemeindeiiber-
greifendes Gewerbegebiet zwischen der Elstaler Eisenbahnersiedlung und
den Gleisanlagen des Berliner AuBenringes ein. Als Erganzung zum geplan-
ten Industrie- und Gewerbegebiet einschlieBlich des Giterverteilzen-
trums in Wustermark soll das Gewerbegebiet Elstal / Wustermark eine spe-
zielle Ausrichtung als Gewerbepark erhalten.

4 AUSGANGSSITUATION

Im November 1990 wurde durch die Gemeinde Elstal der BeschluB zur Auf-
stellung eines Flachennutzungsplanes (§ 5 BauGB) fiir das gesamte Gemein-
degebiet gefaBt. Mit dem Vorentwurf des Flichennutzungsplanes vom
10. September 1991 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Triger of-
fentlicher Belange (§ 4(1) BauGB); die Auswertung des Riicklaufes erga-
ben keine wesentlichen Anregungen und Bedenken. Der o.g. Vorentwurf des
Flachennutzungsplanes weist die Flache westlich der Eisenbahnersiedlung
als gewerbliche Baufldche aus. Da es sich aber um eine gemeindeiibergrei-
fende Entwicklung eines Gewerbegebietes zwischen den Gemeinden Elstal
und Wustermark handelt, wurde als erste Planungsstufe ein Rahmenkon-
zept! erarbeitet. Neben den stidtebaulichen wurden dabei auch die lan-
desplanerischen Aspekte, wie die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege umfassend beriicksichtigt, um die Ein-
passung des geplantes Gewerbegebietes in die nihere und weitere Umge-
bung zu gewdhrleisten.

1 "Gemeindelbergreifende Planung—des Gewerbegebietes Elstal / Wustermark" vom Juni 1992;

Auszlige in Anlage 1



Es erfolgte eine umfassende Abstimmung mit den Landes- und Kreisbehor-
den; weiterhin wurde eine frilhzeitige Beteiligung der Trager o6ffentli-
cher Belange durchgefiihrt. Aufgrund der Uberortlichen und értlichen Ge-
gebenheiten sowie der Entwicklungsziele des Landeskreises Nauen und der
Gemeinden Elstal und Wustermark wurden fiur das geplante gemeindeiiber-
greifende Gewerbegebiet im Rahmenkonzept die stddtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Rahmenbedingungen formuliert, die im Bebauungsplan
einschlieBlich integriertem Griinordnungsplan der jeweiligen Gemeinde zu
konkretisieren und durch entsprechende Festsetzungen zu sichern sind.

Parallel zur Erarbeitung des Rahmenkonzeptes wurden von fachtechnischen
Biuros die Planung der neuen AnschluBstelle Elstal / Priort, die im Zuge
des 4-spurigen niveaufreien Ausbaus der BundesfernstraBe B 5 erforder-
lich wird, der internen ErschlieBungsstraBen und der notwendigen Versor-
gungs- und Entsorgungseinrichtungen (Dimensionierung / Leitungsfihrung)
erarbeitet.

Weiterhin wurden lber den Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Tra-
ger dffentlicher Belange hinaus mit den wichtigen Energietragern detail-
lierte Gespridche lber die zukiunftige Versorgung des Gewerbegebietes ge-
fiihrt. Somit konnte von Beginn an eine interdisziplindare Zusammenarbeit
gesichert und durch die weitgehende Parallelerarbeitung der Planungskon-
zepte (fachtechnische Planung, Landschaftsplanung, Bauleitplanung bis
hin zur Bauvorbereitung und Durchfiihrung) der iibliche Planungszeitraum
wesentlich verkirzt werden.

5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Fur die Beurteilung der regionalen und landesplanerischen Bedeutung des
geplanten gemeindelbergreifenden Gewerbegebietes Elstal / Wustermark
wurden folgende Quellen herangezogen:

- Planungsgruppe Potsdam Bericht 5/90;
- Rahmenkonzept fir die Entwicklung des Landkreises Nauen; Dezember

1981.

Ausgehend von den groBen verfigbaren natiirlichen und infrastrukturellen
Potentialen sowie der ginstigen Westlage an der Peripherie der expandie-
renden Hauptstadt ist die zukinftige Entwicklung des Landkreises Nauen
und damit auch der Gemeinden Elstal und Wustermark im engen Zusammen-
hang mit der Region Berlin zu sehen.



Erste iibereinstimmende Planungsansdtze fir das Umland von Berlin und
den Landkreis Nauen wurden mit der Wiederaufnahme der baulichen Entwick-
lung entlang der Hauptverkehrsachsen bei gleichzeitiger Landschaftsent-
wicklung der zwischen den Achsen liegenden Freiraume getroffen. Fiir die-
se, hier angesprochene westliche Region ist eine Konzentration auf der
Entwicklungsachse Berlin (Spandau) - Falkensee - Nauen vorgesehen; die
Gemeinden Elstal und Wustermark liegen in dieser Achse und stellen Sied-
lungsschwerpunkte dar.

Das Vorhandensein von groBen infrastrukturellen Standortvorteilen und
der vorhandenen Freifldachen im Bereich Wustermark bietet die Méglich-
keit, die Gewerbeansiedlung und damit auch das Verkehrsaufkommen hier
zu konzentrieren.'

Aufgrund der o.g. regionalen und iberregionalen Bedeutung des Raumes
Wustermark erfolgte durch das Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung des Landes Brandenburg (Reg.-Nr.: LUA/R2-167/92) eine posi-
tive Stellungnahme zum geplanten gemeindeiibergreifenden Gewerbegebiet
Elstal/Wustermark unter Bericksichtigung folgender Hinweise:

- Gewdhrleistung einer ausgewogenen stadtebaulichen und rdumlichen Ent-
wicklung im Raum Wustermark mittels einer gemeindelbergreifenden Rah-
menplanung;

- kein weiterer Ausweis dariiber hinausgehender Freiflichen fiir gewerb-
liche Nutzungen im Verwaltungsamt Wustermark (ausgenommen Flidchenin-
anspruchnahmen im Rahmen der Eigenentwicklung der Gemeinden und Tei-
len der Gemarkung fiir den Gewerbe- und Industriestandort und fiir das
Giterverteilzentrum);

- Beriicksichtigung des Ortsbildes (Eisenbahnersiedlung) durch entspre-
chende Bebauung und Gestaltung des Gewerbegebietes und

- keine weitere bauliche Verdichtung entlang der B5 erfolgt.

1 Rahmenkonzept flr die Entwicklung des Landkreises Nauen; Dezember 1991, S. 51 - 53



Fiilr das Verwaltungsamt Wustermark mit den Gemeinden Wustermark, Elstal,
Priort, Buchow-Karpzow, Hoppenrade und Wernitz wird zur Zeit eine Raum-
planung erarbeitet, in die auch die oben genannten Hinweise einflieBen
und Beriicksichtigung finden.

6 SITUATIONSANALYSE

In den nachfolgenden Ausfiihrungen sind in zusammengefaBter Form die we-
sentlichen stadtebaulichen und landschaftlichen Analyseergebnisse der
derzeitigen Situation fiur das Bebauungsplangebiet dargestellt; sie ba-
sieren auf der ausfiihrlichen Situationsanalyse des Rahmenkonzeptes (s.
dazu Anlage 1):

» Das Bebauungsplangebiet befindet sich ca. 300 m westlich der denkmal-
geschiitzten Eisenbahnersiedlung von 1918.

« Es handelt sich dabei um eine in der Vergangenheit intensiv genutzte
Ackerflache, die zum Teil seit zwei Jahren brachliegt.

= Der charakteristische, gegliederte Ortsrand von Elstal wird im wesent-
lichen von der denkmalgeschiitzten Eisenbahnersiedlung gepragt und
stellt eine Besonderheit dar. Eine solche harmonische Eingliederung
der neuen Siedlungsgebiete ist auch kinftig anzustreben.

« Die einzige heutige Zufahrt nach Elstal und zum Wustermarker Rangier-
bahnhof von der B 5 aus befindet sich sidwestlich des vorhandenen
Siedlungsbereiches von Elstal; sie fihrt im ersten Teilabschnitt iber
Wustermarker Gebiet. Im Zuge des 4-spurigen Ausbaus der B 5 ist mit-
telfristig die Aufhebung dieser Ortszufahrt vorgesehen. Als Ersatz
ist ein niveaufreier AnschluB ca. 200 m 6stlich der vorhandenen Eisen-
bahnbricke (Berliner AuBenring) geplant, der sowohl die vorhandenen
und geplanten Siedlungsbereiche in Richtung Elstal als auch die Sied-
lungsbereiche in Richtung Piort anschlieBen soll. Mittel- bis lang-
fristig ist von einer totalen Umstrukturierung der StraBenanbindung
der Gemeinde Elstal an das iberortliche StraBensystem auszugehen.

« Das Bebauungsplangebiet liegt im Randbereich der Nauener Grundmora-
nenplatte zum Berliner Urstromtal. Die Boden der Hochfldche werden
meist durch anstehende Sande und Lehm geprigt; es ist ein guter Bau-
grund zu erwarten.

= Zum westlich angrenzenden Bahngeldnde ist eine sehr starke Bdschung
vorhanden.



= Im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplangebietes befindet sich ei-
ne FdkalienablaBstelle; es sind Bodenkontaminationen (Altlasten) zu
erwarten, die saniert werden miissen.

= Westlich und nordlich des Bebauungsplangebietes treten Beeintriachti-
gungen durch die Bahnlinien auf; nach Ausbau der Hochgeschwindigkeits-
strecke Berlin Hannover ist mit einer Zunahme der Lirmbeldstigung zu
rechnen.

= Die Lage des Bebauungsplangebietes sowie auch der Siedlung Elstal an
einem nach Westen ausgerichteten Hang bedingt zusdtzliche Beeintrich-
tigungen durch die Autobahn.

7 STADTEBAULICHES KONZEPT

Die gemeindeiibergreifende, gesamtplanerische Konzeption fiir den Gewerbe-
park Elstal / Wustermark wurde im Rahmenkonzept (siehe Anlage 1) ent-
wickelt.

Ein wesentlicher Ausgangspunkt bei der Erarbeitung des stddtebaulichen
Konzeptes fir den Gewerbepark Elstal ist der jetzige charakteristische
gegliederte Ortsrand der Siedlung Elstal, der seine besondere Prigung
durch die denkmalgeschitzte Eisenbahnersiedlung erhdlt. Kennzeichnend
ist die in sich geschlossene Ortsrandbebauung mit zweigeschossigen
Reihen- und Doppelhdusern einschlieBlich integrierter Nebengebdude und
angrenzenden Hausgdrten und die besonders pragende und weit sichtbare
Dachlandschaft.

Ziel des geplanten Gewerbeparks Elstal ist es, eine Bebauung im Gewerbe-
park in Anlehnung an die ortsbildprdgende Eisenbahnersiedlung zu schaf-
fen, die einerseit einen ebenso attraktiven wie ortsbildpragenden neuen
Siedlungsrand (3-geschossige Gebaude mit rotem Satteldach) verkorpert
und andererseits den Anforderungen an eine gewerbliche Nutzung (Produk-
tionshallen) gerecht wird.

Diesen Anforderungen wird im vorliegenden Bebauungsplan im wesentlichen
durch die beiden "Elstaler Karreés" entsprochen. Die "Elstaler Karreés"
basieren auf dem Prinzip, daB die Verwaltungs- und Dienstleistungsgebau-
de in einer anspruchsvollen Architektur an ringartigen ErschlieBungs-
straBen angeordnet sind und die Produktionshallen einschlieBlich gemein-
sam nutzbarer Lieferhof sich im inneren Bereich der Karreés befinden.
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Insgesamt wird eine gute stddtebauliche und landschaftliche Einbindung
des Gewerbeparkes Elstal erreicht, was insbesondere auf die gegliederte
Bebauung und die griinordnerischen Einbindungen zuriickzufiihren ist.

Abb. 1: "Elstaler Karrées"
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Bei den "Elstaler Karrées" wird von 4 Zonen ausgegangen:

- Zone A Stellplatze (als Doppelanlage)

- Zone B: Verwaltungs- und Dienstleistungsgebdude (straBenstandig)
- Zone C Hallen als Produktionsgebdude (straBenabgewandt)

- Zone D Lieferhof.

Zwischen der Zone B und C ist eine Umfahrt fir Notfahrzeuge (Feuerwehr,
Krankenwagen usw.) angeordnet.

1]



Abb. 2: Systemschnitt "Elstaler Karrées"

0000
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Auf den beiden nérdlich angrenzenden Teilgebieten 1 und 2 sind 6 wei-
tere Gebdude vorgesehen, die die beiden "Elstaler Karrées" erganzen und
im wesentlichen fir Dienstleistungsbetriebe (ohne Produktion) ausgerich-
tet sind. Diese Gebaude sind von der Kubatur und Gestaltung etwas an-
ders angelegt. Durch die groBere Gebdudetiefe wird eine alternative
GrundriBgestaltung offengehalten. Bei flacher geneigtem Dach wird davon
ausgegangen, daB das DachgeschoB nicht ausgebaut wird.

8 GRUNORDNUNGSPLAN
8.1 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT
GRUNORDNUNGSSYSTEM:

Der Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 1 "Gewerbegebiet Elstal"
stellt das landschaftsplanerische Konzept fiir den Geltungsbereich dar.

Die vorgesehene intensive Abpflanzung sowie die Durchgrinung des Pla-
nungsgebietes dienen der Eingliederung in das Landschaftsbild und neh-
men zusdtzlich Funktionen fir den Biotop- und Artenschutz, insbesondere
fir die Biotopvernetzung, wahr.

Entlang der westlichen, nérdlichen und éstlichen Grenze des Planungsge-
bietes sind breite Abpflanzungen anzulegen, die als Flichen fiir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
ausgewiesen werden. Im Ubergang zu den 6stlich gelegenen vorhandenen
und geplanten Wohngebieten sind diese als dichte Baum- und Strauchpflan-
zungen vorgesehen, in die ein Wall zu integrieren ist. Im Ubergang zur
freien Landschaft im Westen und Nordwesten ist dagegen eher eine aufge-
lockerte Bepflanzung geplant.
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Nordwestlich angrenzend an das Bebauungsplangebiet ist die Entwicklung
einer Fldche fir die offene Regenwasserriickhaltung vorgesehen, die in
einer ca. 4 ha groBen, zu pflegenden Grinflache eingebunden ist. So
soll ein Ausgleich fir den durch Versiegelung derzeit unversiegelter
Boden verursachten Eingriff geschaffen werden, der insbesondere die
Funktionen des Boden- und Grundwasserhaushaltes im Nahbereich des Ein-
griffes sichert.

Neben den Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sind verschiedene Bepflanzungstypen vorge-
sehen:

- Dichte, geschlossene Strauchpflanzungen an den hinteren und seitli-
chen Grundsticksgrenzen der nérdlichen Baugrundsticke (Teilgebiete 1
und 2). An den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind Laubbdume in die
Pflanzungen zu integrieren.

- Aufgelockerte Strauchpflanzungen an den Grundstiicksgrenzen entlang
der ErschlieBungsstraBen.

- Iweireihige Alleen entlang der ErschlieBungsstraBen.

- Sonstige Bepflanzungen und Begriinungen auf den Grundstiicken, wie Be-
pflanzung der Stellpldtze, Fassadenbegriinung und Mindestbepflanzung
der nicht uberbaubaren Grundstiucksflachen.

Aus Grinden des Biotop- und Artenschutzes und des Landschaftsbildes
sind fir die Bepflanzung im gesamten Geltungsbereich nur landschaftsty-
pische, standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden. Die folgende
Liste zeigt empfohlene Geholze.

LISTE DER EMPFOHLENEN GEHOLZE

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Betula pendula Hange-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Cytisus scoparius Besenginster

Euonymus europaea Europdisches Pfaffenhiitchen
Fagus sylvatica Rot-Buche

13



Frangula alnus
Fraxinus excelsior
Hedera helix
Ligustrum vulgare
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Malus domestica
Parthenocissus quinquefolia
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica
Prunus padus
Prunus spinosa
Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur
Rhamnus catharticus
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix alba

Salix caprea

Salix cinerea
Salix x rubens
Salix triandra
Salix viminalis
Sambucus nigra
Solanum dulcamara
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Ulmus Tlaevis

Ulmus minor
Viburnum opulus

Faulbaum

Gemeine Esche

Gemeiner Efeu
Gemeiner Linguster
Deutsches GeiBblatt
Rote Heckenkirsche
Kultur-Apfel
Finfblattrige Zaunrebe
Vogel-Kirsche
Sauer-Kirsche

Pf1aume

Gewohnliche Traubenkirsche
Schlehe

Kultur-Birne
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Purgier-Kreuzdorn
Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Hunds-Rose

Hecken-Rose

Kratzbeere

Brombeere

Himbeere

Silber-Weide

Sal-Weide

Grau-Weide

Hohe Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
BittersiiBer Nachtschatten
Eberesche

Winter-Linde
Sommer-Linde

Berg-Ulme

Flatter-Ulme

Feld-Ulme

Gemeiner Schneeball

14



STRASSENRAUMGESTALTUNG:

Fir die StraBen sind die beidseitige Bepflanzung mit Alleebdumen sowie
die Anlage von FuB- und Radwegen geplant. Die auf den Grundstiicken an-
schlieBenden Strauchpflanzungen sowie die Bepflanzungen der Stellplatze
runden die Gestaltung des StraBenraumes ab.

Folgende Arten sind als StraBenbdume vorgesehen:

PlanstraBe A 3 / A 4: Tilia cordata Winter-Linde
PlanstraBe B'1 / B 2: Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
PlanstraBe E 1 / E 2: Betula pendula Hinge-Birke
PlanstraBe D1 / D 2 Fraxinus excelsior Gemeine Esche

8.2 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Im Zusammenhang mit der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Bebauung
und Nutzung der Fldchen als Gewerbegebiet ist mit erheblichen und nach-
haltigen Eingriffen in Natur und Landschaft zu rechnen:

- GroBflachig geht bisher unversiegelter Boden mit allen positiven Funk-
tionen fir den Naturhaushalt (Bodenschutz, Wasser- und Grundwasser-
schutz, Klimaschutz, Vegetationsstandort) verloren.

- Vegetationselemente mit Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz wer-
den beseitigt.

- Das Landschaftsbild wird verdndert.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ibernimmt der Griinordnungsplan
die Behandlung der Fragestellung Eingriff in Natur und Landschaft ein-
schlieBlich der Entwicklung notwendiger Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
(gemdB § 7 i.V.m. § 12 und § 14 BbgNatSchG). Nach § 12 des BbgNatSchG
ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beein-
trdchtigungen in Natur und Landschaft zu unterlassen (§ 12 Abs. 1) bzw.
unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer bestimmten Frist zu
beseitigen oder durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege auszugleichen (& 12 Abs. 2). Die Aufnahme der Darstellungen des
Griunordnungsplanes als Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 1 "Gewer-
begebiet Elstal" gewdhrleistet insbesondere die in § 1 Abs. 5 BauGB ge-
forderte Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird fir die geplante Bebauung mit
Hilfe einer intensiven Eingriinung die Einbindung in die Umgebung festge-
legt. Die Begrinung im StraBenraum sowie die kleinteiligen Gebdudestruk-
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turen zum StraBenraum hin passen sich den vorhandenen Baustrukturen Els-
tals an und schaffen einen attraktiven landschaftsvertrdglichen Ein-
gangsbereich zu den vorhandenen Siedlungsgebieten des Ortes.

In den Festsetzungen wird eine maximale Nutzung durch bauliche Anlagen
und Stellplédtze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache von
80 % der Grundstiicksfldache zugelassen. Somit bleiben mindestens 20 %
der Grundsticksflachen unversiegelt. Sie sollen als Vegetationsfldchen
dienen und entsprechend den Darstellungen des Grinordnungsplanes mit
Baumen und Strduchern bepflanzt werden.

Zusatzlich sind die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft vo11ig von Bebauung und Versie-
gelung freizuhalten.

Die Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken sowie auf den Flachen fir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft tragen dazu bei, einen qualitativen und quantitativen Ausgleich
fir die o.a. Eingriffe herbeizufiihren.

Bei einer Realisierung der Planung ergibt sich quantitativ folgende Fla-
chenbilanz fir die Vegetationsflachen (unversiegelte Fldchen):

TABELLE 1: FLACHENBILANZ UNVERSIEGELTE FLACHEN

Geltungsbereich insgesamt 147.000 100 %

Private Grinflachen:
20 % von 95.000 m® Baufliche 19.000 12,9 %

Flachen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft ’

1. Fldache A 13.600 9,2 %
2. Flache B 15.500 10,5 %
Grin- und Freilfachen - Summe 48.100 32,71 &
unversiegelte Flachen vorhanden 147.000 100 %

unversiegelte Flachen geplant 48.100 32,7 %
Verlust an unversiegelten Freifldchen 98.900 67,3 %

16



Un die negativen Auswirkungen der groBfliachigen Versiegelung auf den
Bodenwasserhaushalt zu minimieren, soll eine getrennte Sammlung und
Rickhaltung des auf den Dachfldchen anfallenden Niederschlagswassers
erfolgen. Dieses soll durch Versickerung innerhalb des Geltungsberei-
ches oder in direkter Nachbarschaft dem Bodenwasserhaushalt wieder zu-
gefihrt werden und so der Anreicherung des Grundwassers dienen.

Die MaBnahmen zur Behandlung des Niederschlagswassers tragen zu einer
Minimierung des Eingriffes in den Wasserhaushalt sowie zu einer Entla-
stung der Vorfluter bei und erméglichen bei einer offenen Riickhaltung
die Schaffung von wertvollen Feuchtbiotopen.

Grundlage fir die Bilanzierung der Eingriffe und der AusgleichsmaBnah-
men ist eine Bewertung der vorhandenen und der geplanten Flachennutzun-
gen im Hinblick auf ihre Funktionen fir den Naturhaushalt, den Biotop-
und Artenschutz und das Landschaftsbild. Die folgende Tabelle zeigt die-
se Bewertung speziell fiur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Da die Bedeutung der Fldchen nicht sofort nach Anlage bzw. Bepflanzung
in vollem Unfang gegeben ist, wurde der Bewertung der geplanten Nutzun-

gen ein Zustand ca. 15 - 30 Jahre nach der Anlage zugrundegelegt.

TABELLE 2: BEWERTUNG DER FLACHENNUTZUNGEN

B Wasser/ | Klima/ Biotop-/| Land-
FLACHENNUTZUNG Boden Grund- Luft- Arten- schafts-
' wasser hygiene | schutz bild
Acker gering gering gering gering gering
Ackerbrache mittel mittel gering mittel mittel
Brache mitté] mittel gering mittel mittel
FakalienablaBstelle|ohne/neg. qhne/neg. ohne/neg.| gering [ohne/neg.
Weg / off. Boden gering gering gering gering gering
Flachen f.MaBnahmen| hoch mittel hoch hoch hoch
Baufl. vers. (80%) |ohne/neg.|ohne/neq. |ohne/neg.|ohne/neg. |ohne/neg.
Baufl. Freifl.(20%)| gering gering gering gering mittel
Verkehrsflache gering gering gering gering mittel
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Die Beurteilung des Eingriffes und der AusgleichsmaBnahmen wird fir je-
den Faktor separat durchgefiihrt. Zur Vereinfachung dieses Schrittes
wird fir die in der o.g. Tabelle dargestellte Bedeutung der Faktoren
eine einfach gegliederte Punktwertzuordnung eingesetzt, die fir eine
Flache von jeweils 1,0 ha gelten soll.

TABELLE 3: PUNKTE - BEDEUTUNG FLACHENNUTZUNGEN

BEDEUTUNG DER ZUGEORDNETER
FLACHENNUTZUNG: PUNKTWERT /ha:
sehr hoch 4

hoch 3.

mittel B

gering 1
ohne/negativ 0

Bei einer quantitativen Betrachtung des Themas Eingriff / Ausgleich mis-
sen die komplexen Wirkungsgefiige des Naturhaushaltes, des Biotop- und
Artenschutzes und des Landschaftsbildes beriicksichtigt werden. So ist
es unzuldssig, beispielsweise den Naturhaushalt mit dem Landschaftsbild
gegeneinander und untereinander mit mathematischen Schritten zu verknip-
fen oder zu verrechnen.

Dieses Verfahren ist lediglich als Hilfsinstrument zu verstehen, um zu

einer ibersichtlichen und fir das Bauleitverfahren praktikablen Ein-
schitzung des Eingriffes in Natur und Landschaft zu gelangen.
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TABELLE 4: BILANZ

FLACHENNUTZUNG Wasser/|Klima/ |Biotop/|Land-
Boden |Grund- |Luft- [Arten- |schafts
wasser |hygiene|schutz |bild

in |P/|ges.|P/|ges.|P/|ges.|P/|ges.|P/|ges.

ha |ha| - ha ha ha ha
BESTAND
Acker 11,0|1 (11,011 j11,0]1 |i1,041 {11,01%F 111,0
Ackerbrache 2,52 | 5,0l2 | 5,81) | Z,5]2 | 5:0|2 | 5.0
Brache 0,22 | 0,4/2 | 0,41 | 0,2|2 | 0,4{2 | 0,4
Fakalienabl. 0,810 | - |0 (- O] - |1 | 0,80 -
offener Boden / Weg 0,2|1 | 0,2|1 | 0,2|1 | 0,2(1 | 0,2(1 | 0,2
SUMME 14,7 16,6 16,6 13,9 17,4 16,6
PLANUNG
Flachen fir MaBnahmen 2,9/13 { 8,7|2 | 5,8(3 | 8,7|3 | 8,7|3 | 8,7
Bauflachen (80%) vers. 7,6l0 | - |0 - (O} ~- {0O|- |O]-
Bauflachen (20%) Freifl.| 1,9|1 | 1,9{1 | 1,91 | 1,91 | 1,9/2 | 3,8
Verkehrsflache 2,311 | 2,311 | 2,31 | 2.3|1 | 2:3{2 | 4:8
SUMME 14,7 12,9 10,0 12,9 12,9 17;1
BILANZ - - - - +

Die Tabelle der quantitativen Bilanz macht deutlich, daB die aus der
geplanten Nutzung des Geltungsbereiches als gewerbliche Bauflache zu
erwartenden Eingriffe in die einzelnen Faktoren des Landschaftshaushal-
tes nicht innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden konnen.

Flir erforderliche MaBnahmen, die nicht innerhalb des Geltungsbereiches
ausgeglichen werden konnen, sind Fldchen fir AusgleichsmaBnahmen auBer-
halb des Geltungsbereiches erforderlich. Empfohlen wird, die nordwest-
Tich angrenzende Ackerbrache fir die Anlage einer naturnah gestalteten,
extensiv gepflegten Grunfldache vorzusehen. In diese ist eine naturnah
gestaltete Regenwasserrickhalteanlage zur Versickerung des Nieder-
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schlagswassers aus den Baugebieten des Geltungsbereiches zu integrie-
ren. Diese MaBnahmen missen durch privatrechtliche Vereinbarungen ge-
sichert werden. In diesem ca. 4 ha groBen Bereich sind neben den oben
beschriebenen MaBnahmen zusdtzliche MaBnahmen zum Ausgleich der bei der
Entwicklung des siidlich angrenzenden Gewerbegebietes (Gemarkung Wuster-
mark) zu erwartenden Eingriffe vorzusehen.

9 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
9.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden hinsichtlich der zu-
ldssigen Art der baulichen Nutzung gegliedert. Der iiberwiegende Teil
des Plangebietes wird als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen (Teilgebiete
1, 3 und 4). An der dstlichen bzw. norddstlichen Grenze zu den geplan-
ten Wohngebieten wird jedoch eingeschrinktes Gewerbegebiet (GE-E) fest-
gesetzt (Teilgebiete 2 und 5), um eine Beeintrdachtigung der empfindli-
chen Wohnnutzung weitgehend zu vermeiden. Die Festsetzung GE-E ent-
spricht der Mischgebiets-Kategorie (§ 6 Abs. 1 BauNVO) "nicht stérendes
Gewerbe" und nicht der Gewerbegebiets-Kategorie (§ 8 Abs. 1 BauNVO0)
"nicht erheblich beldstigendes Gewerbe".

In den Randzonen zu den StraBen wird die Palette der im GE bzw. GE-E
zuldassigen Nutzungen auf Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude (ein-
schlieBlich fir Ausstellungen und Verwaltungstatigkeiten) beschrankt
und Wohnnutzung im DachgeschoB der Gebdude fir Aufsichts- und Betriebs-
personen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter als allgemein zu-
ldssig erkldrt. Diese Festsetzungen beriicksichtigen den Umstand, daB
die HaupterschlieBungsstraBe fiir das neue Gewerbegebiet gleichzeitig
eine neue ZufahrtsstraBe in Richtung der Elstaler Eisenbahnersiedlung
wird. Sie soll daher auch als Entrée ausgebildet werden und ein attrak-
tives Erscheinungsbild aufweisen. Die Festsetzung von Geschdfts-,
Biiro-, Verwaltungs- und Wohnnutzung in den straBenstdandigen Gebauden be-
wirkt zudem eine Nutzungsmischung und verhindert die von monofunktional
genutzten GE-Gebieten bekannten Auswirkungen (menschenleere StraBen
nach BetriebsschluB usw.).
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Die differenzierten Aussagen zu Geschossigkeit sowie Trauf- und First-
hohe der Gebiude beriicksichtigen die Funktion des Gewerbegebietes als
Entrée zum vorhandenen Siedlungsgebiet Elstal, die bauliche Anpassung
an die denkmalgeschiitzte Eisenbahnersiedlung und den geplanten Charak-
ter des Gewerbegebietes als Gewerbepark. Sonderbauten und -bauteile
sind von der Hohenbeschrinkung der Gebiude ausgenommen.

Fir die Teilgebiete 3, 4 und 5 wird eine GRZ von 0,4 und fir die Teil-
gebiete 1 und 2 eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die hier festgelegten
Grundfldchenzahlen gelten unabhangig von einer spiteren moglichen Real-
teilung innerhalb der Jeweiligen Teilgebiete fir die Gesamtfldche des
Jeweiligen Teilgebietes. Diese ausgewiesenen Grundflichenzahlen ent-
sprechen den in Gewerbegebieten iblichen Ausnutzungen. Fir die Gesamt-
versiegelung durch Gebaude, Nebenanlagen, Zufahrten und Hoffldchen ist
eine Gesamtgrundfliche von 0,8 zuldssig. Damit soll eine moglichst fli-
chensparende Bauweise gefordert und die Inanspruchnahme weiterer Land-
schaftsteile vermieden werden.

9.2 DIE BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise (a), d.h. offene Bauweise
fir die straBenstdndigen Gebiude und geschlossene Bauweise fiir die stra-
Benabgewandten Gebiude, wird der zu erwartenden GroBenordnung bestimm-
ter baulicher Anlagen, insbesondere der Lager- und Produktionshallen,
Rechnung getragen und ein differenziertes Erscheinungsbild erreicht.
Desweiteren wird eine beabsichtigte Realteilung erleichtert.

Die Festsetzung der iiberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen durch Baugrenzen stellt Mindestabstande zu angrenzenden Fldchen
und zu 6ffentlichen Verkehrsflichen und Grinfldchen im Gebiet sicher.

Entlang der StraBen wird die Stellung der baulichen Anlagen durch Bau-
grenzen und die zulassige Hauptfirstrichtung festgesetzt. Die Anordnung
der Gebaude orientiert sich am Vorbild der Eisenbahnersiedlung; dort
verlauft die Firstrichtung parallel zur StraBe.

Stellpléatze sind nur innerhalb der dafir ausgewiesenen Flichen bzw. in-
nerhalb der iiberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Die Anordnung der
Stellpldtze zwischen den StraBen und den straBenstdndigen Gebiuden
(Teilgebiete 3, 4 und 5) ermoglicht es, den Verkehr innerhalb der
Karrées auf den Lieferverkehr zu beschranken und die internen Verkehrs-
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und Hofflichen mehreren Betrieben zur gemeinsamen Nutzung freizugeben.
So konnen Flichen eingespart werden, denn es ist z.B. nur eine groBe
LKW-Wendeschleife fiir samtliche Anlieger im Karrée notwendig.

9.3 ERSCHLIESSUNG

Die sich aus den ErschlieBungsvorstellungen des stidtebaulichen Rahmen-
konzeptes ergebenden Verkehrsflachen werden als offentliche Verkehrsfla-
chen dargestellt.

Die PlanstraBe A 3 stellt fir das Gewerbegebiet die HauptsammelstraBe
mit Weiterfiihrung und Anbindung an den sid1ich gelegenen neuen AnschluB-
punkt an die B 5 dar. In nérdlicher Richtung (PlanstraBe A 4) wird die
spatere Anbindung der geplanten Wohngebiete westlich und nordwestlich
der Eisenbahnersiedlung, der Eisenbahnersiedlung selbst und des Rangier-
bahnhofes Wustermark erméglicht.

Die beiden Karrées und die nordlich davon gelegenen einzelnen Gewerbe-
parzellen werden durch ein iuBeres RingstraBensystem (PlanstraBen B 1,
B2, E1, E2, D1 und D 2) erschlossen. Die innere ErschlieBung der
beiden Karrées erfolgt jeweils iiber zwei Zufahrten zu dem Lieferhof und
damit zu den innen gelegenen Produktions- bzw. Lagerhallen. Desweiteren
ist eine Notumfahrt vorgesehen.

Durch eine als Verkehrsflache besonderer Zweckbbestimmung festgesetzte
FuB- und Radwegeverbindung wird die Verkniipfung des Gewerbeparks mit
dem &stlich geplanten Wohngebieten geschaffen. Weiterhin ist durch ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht die Bewirtschaftung der innerhalb der
Karrées liegenden Trafostationen durch den Versorgungstriger gewahrilei-
stet.

Als voriibergehende Anbindung des Bebauungsplangebietes bis zur Fertig-
stellung des niveaufreien Anschlusses im Rahmen des 4-spurigen Ausbaus
der B 5 wird die jetzige Zufahrt nach Elstal genutzt. Die ErschlieBung
des Bebauungsplangebietes erfolgt durch den Bau einer neuen StraBe auf
Wustermarker Gebiet, sudlich entlang des Herold-Platzes (PlanstraBe
F 2) mit Weiterfihrung in nérdlicher Richtung (PlanstraBe C 1), die
dann die Anbindung der PlanstraBen B 2 und D 1 im Bebauungsplangebiet
ermoglicht (s. Rahmenkonzept, Anlage 1).
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Damit wird u.a. auch gewihrleistet, daB die bestehenden Siedlungsberei-
che, insbesondere die denkmalgeschiitzte Eisenbahnersiedlung, von den zu
erwarteten Belastungen durch das zukiinftige Baugeschehen weitestgehend
verschont bleiben.

Abb. 3: SCHEMAQUERSCHNITTE ERSCHLIESSUNG
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Abb. 4: SCHEMAQUERSCHNITTE ERSCHLIESSUNG

ftpirnmmn F P P - F/R f“}?
] L0 15120 6.5 25 11052520
‘Gemarkungs-| o '
grenze  — 155

PlanstraBlen B 1, B 2

4

20 |15 } 20 i i 25 | |05 25

65

F/R

,[K

oy

.

155

Planstraflen E 2, E 2

24




9.4 VER- UND ENTSORGUNG

Die Verlegung der Leitungen fiir die Ver- und Entsorgung des Gewerbege-
bietes ist - mit Ausnahme der Zufihrung zu den vier Trafostationen in
den Lieferhdfen - in den 6ffentlichen Verkehrsflichen vorgesehen. Mit
den wichtigsten Versorgungstrdgern sind Abstimmungen erfolgt, so daB
die Ver- und Entsorgung als gesichert angesehen werden kann.

TRINKWASSER / ABWASSER:

Parallel zur B 5 wird zur Zeit die Verlegung von neuen Druckleitungen
flir die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung von Berlin-Staaken nach
Ketzin bzw. Zachow/Roskow vorgenommen. Trager der Abwasserdruckleitung
ist der Wasser- und Abwasserverband Havelland mit Sitz in Tremmen, in
dem die Gemeinde Elstal Mitglied ist. Diese Druckleitungen sind von ih-
rer Dimensionierung so ausgelegt, daB nicht nur die Ver- und Entsorgung
des jetzigen Bestandes, sondern auch zukinftige Planungen beriicksich-
tigt wurden. Eine neue Klaranlage wird im Raum Roskow errichtet; die
Inbetriebnahme der 1. Ausbaustufe ist fir Anfang 1994 vorgesehen. Fir
die Einspeisung der Trinkwasserdruckleitung werden zukinftig auch die
Wasserwerke Elstal und Radelandberg herangezogen.

Die vorhandenen Siedlungsbereiche Elstals, einschlieBlich des Gewerbe-
gebietes Elstal / Wustermark, sollen zukinftig tber diese neu verlegten
Druckleitungen ver- bzw. entsorgt werden; genaue Zeitangaben dazu sind
z.Z. nicht moéglich.

Als Ubergangseinrichtung fiir die Abwasserentsorgung ist eine provisori-
sche Losung innerhalb der geplanten Abbiegeschleife des neuen Anschlus-
ses an die B 5 vorgesehen, die als Auffanggrube auszubilden und regel-
maBig abzufahren ist. Sobald die Abwasserleitung bzw. die Kliranlage
fertiggestellt ist, kann diese Ubergangslésung als Regenwasserriickhalte-
einrichtung genutzt werden.

GAS:

Die Gasversorgung des Gewerbegebietes wird durch die Erdgas Mark Bran-
denburg GmbH fur das Jahr 1993 gesichert. Die Einspeisung erfolgt entwe-
der von der B 5 von Wustermark kommend oder von der bereits nérdlich
des Rangierbahnhofes Wustermark verlaufenden Gasleitung aus.
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STROM:

Durch die MEVAG (Markische Energieversorgung AG, Betriebsdirektion Neu-
ruppin) wird nach Vorlage der bendtigten AnschluBwerte die Stromversor-
gung des Gewerbegebietes gewdhrleistet.

Derzeit befindet sich ca. 170 m nérdlich der Gemarkungsgrenze Elstal /
Wustermark ein unterirdisch verlegtes 15-kV Mittelspannungskabel. Zur
Versorgung des Bauprovisoriums und zur voriibergehenden Versorgung des
ostlichen Karrées kann der AnschluB an dieses Kabel verwendet werden;
hierzu ist eine provisorische Trafostation zu erstellen. Eine eventuel-
le Umverlegung des vorhandenen Kabels aus baulichen Griinden ist bei der
MEVAG zu beantragen. Von der MEVAG ist die Neuverlegung eines Mittel-
spannungskabelringes 15/20 kV ab Umspannwerk Wustermark fiir die Versor-
gung des Gewerbegebietes Elstal/Wustermark vorgesehen.

Fiir zukinftige Trafostationen sind im Bebauungsplan Fldchen ausgewiesen
und ihre Erreichbarkeit durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Versorgungstrager gesichert.

ABFALLENTSORGUNG:

Die Abfallentsorgung der Gemeinde Elstal erfolgt derzeit durch die Ab-
fallwirtschaftsunion Falkensee GmbH (AWU). Es ist davon auszugehen, daB
die Abfallentsorgung des Gewerbegebietes zukiinftig ebenfalls durch die
0.g. Firma erfolgt.

TELEKOM / POST:

Durch die TELEKOM wird ebenfalls der AnschluB des Gewerbegebietes an
das Fernsprech- und Kabelnetz gewdhrleistet. Derzeit verldauft auf dstli-
cher Seite parallel zu den Gleisanlagen des Berliner AuBenringes ein
unterirdisch verlegtes Fernmeldekabel.

9.5 MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Durch die Festsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung werden er-
hebliche und nachhaltige Eingriffe in den Landschaftshaushalt vorberei-
tet. Die Fldchen fir MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege stellen zusammen mit den AusgleichsmaBnahmen im Bauland ein Fla-
chenpotential zur Verfigung, um einen Teil der konkreten Eingriffe in-
nerhalb des Geltungsbereiches auszugleichen.
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Als ein entscheidender Beitrag zum Ausgleich der durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft
wird festgesetzt, daB die Flichen zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet
als dichte Abpflanzungen anzulegen und extensiv zu pflegen sind. Da-
durch wird ein Ubergangsbereich zwischen den beiden Siedlungsgebieten
geschaffen, der gleichzeitig zur Gliederung beitragt. Im westlichen und
nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches werden ebenfalls breite, auf-
gelockerte Grinzonen angelegt, die eine Einbindung des Gewerbegebietes
in die umgebende Landschaft sichern. Durch die festgesetzte Breite von
30 m erlangen die Flichen eine zusidtzliche Bedeutung, insbesondere fiir
den Bodenschutz, das Klima (bzw. Lufthygiene) sowie fiir den Biotop- und
Artenschutz, vor allem fir die Biotopvernetzung.

Die Festsetzungen fiir die Niederschlagswasserbehandlung dienen als Aus-
gleich fur den Eingriff in den Bodenwasserhaushalt durch Uberbauung und
Versiegelung. Diesem Aspekt kommt besondere Bedeutung zu, da ein Teil
des Planungsgebietes (nach der geplanten Erweiterung der Schutzgebiete
der gesamte Geltungsbereich) innerhalb des Trinkwasserschutzgebeites
Zone III liegt und somit der Wasserhaushalt im Planungsgebiet besonders
zu bericksichtigen ist.

Es sind verstdrkt MaBnahmen zur Forderung der Grundwasserneubildung und
zur Vermeidung von Schadstoffeintrigen zu ergreifen. So ist das anfal-
lende Niederschlagswasser innerhalb des Planungsgebietes in Mulden zu
versickern.

Das Niederschlagswasser der PlanstraBen A 3, A 4, B 1, B 2, D2und E 2
ist einer Rickhalteanlage nordwestlich des Planungsgebietes zuzuleiten
und dort zu versickern. Die notwendigen Flichen sind im Bereich einer
naturnahen Parkanlage nachzuweisen, die zum Ausgleich des Eingriffes in
Natur und Landschaft nordwestlich des Geltungsbereiches zu entwickeln
ist. Das in den ubrigen StraBen anfallende Niederschlagswasser ist in
Mulden parallel der StraBen zu sammeln und zu versickern. Das Nieder-
schlagswasser der Dach- und Hofflachen soll iber Sickerschichte direkt
auf den Grundstiicken versickert werden. Um Beeintrachtigungen des Grund-
wassers auszuschlieBen, ist zu prifen, ob eine mechanische Vorkldrung
und/oder ein Leichtfliussigkeitsabscheider erforderlich sind. Die Fest-
setzungen zur Behandlung des Niederschlagswassers der Dachflichen sol-
len insbesondere dazu beitragen, bei Starkregenereignissen einen Teil
des Niederschlagswassers zurickzuhalten bzw. direkt vor Ort zu ver-
sickern und die Absenkung des Grundwassers zu verhindern.
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Aufgrund der Lage des Planungsgebietes innerhalb des Trinkwasserschutz-
gebietes bzw. dessen Erweiterung sind alle Belange, die eine Beeintrach-
tigung bzw. Gefihrdung des Grundwassers bewirken kénnten, mit der Trink-
wasserschutzkommission des Landkreises Nauen abzustimmen.

Zur Sicherung der Funktionen des Bodens als Filterkorper bei der Anrei-
cherung des Grundwassers wird die zuldssige Befestigung der Grundsticks-
freiflachen so geregelt, daB vollstandige Bodenversiegelungen nur aus-
nahmsweise zuldssig sind. Begriindete Ausnahmen ergeben sich bei der La-
gerung und Verwendung von wassergefdhrdenden Stoffen aufgrund der Lage
des Geltungsbereiches in der geplanten Erweiterung des Trinkwasser-
schutzgebietes, Zone III.

Die festgesetzte extensive Pflege und Entwicklung der Pflanzstreifen
und Freiflachen dient der Sicherung und Entwicklung dieser Bereiche als
Lebensraum fir wildlebende Pflanzen und Tiere. Aus diesem Grunde sind
fir die Anpflanzung ausschlieBlich standortgerechte Laubgehdlze zulds-
sig.

Der AusschluB der Anwendung von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln
im gesamten Geltungsbereich ist eine MaBnahme zum Schutz des Bodens,
des Wassers, des Grundwassers und der Pflanzen- und Tierwelt.

Da die festgesetzten MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches nicht
ausreichen, um die konkreten Eingriffe auszugleichen, ist es erforder-
lich, die nérdlich an das Bebauungsplangebiet angrenzende, ca. 4 ha gro-
Be Flache als naturnahe Griinfliche zu entwickeln, in die eine offene
Regenwasserriickhalteflache integriert ist. Diese Grinfldchen sind auch
im Zusammenhang mit den Ausgleichsflachen fir das an den Geltungsbe-
reich stdlich angrenzende Gewerbegebiet Dyrotz zu entwickeln, bei dem
ebenfalls Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die im Grinordnungsplan dargestellten naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen sind parallel mit dem Baugeschehen durchzufiihren.
Die BegriinungsmaBnahmen sind spiatestens in der auf den AbschluB der Bau-
maBnahmen folgenden Vegetationsperiode abzuschlieBen.

9.6 UMWELTSCHUTZ

Um eventuelle Beeintridchtigungen der an das Gewerbegebiet angrenzenden
vorhandenen bzw. geplanten Wohngebiete zu vermeiden, ist ein 30 m brei-
ter Streifen anzulegen, der als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt wird
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und entsprechend zu bepflanzen ist. Darin integriert ist ein ca. 1,5 m
hoher Wall, der insbesondere Beeintrachtigungen durch Auswirkungen des
Verkehrs vermeiden soll.

Der AusschluB der Verwendung fester Brennstoffe (bis auf geringfiigige
Ausnahmen) ist eine MaBnahme des Umweltschutzes und soll dazu beitra-
gen, die lufthygienischen Belastungen in den benachbarten Wohngebieten
Zu minimieren.

9.7 ANPFLANZUNGEN

Die nicht iberbaubaren oder nicht fir Nebenanlagen gemiB § 19 BauNVO
nutzbaren Flachen der Baugrundstiicke sind gartnerisch anzulegen und auf
Dauer zu erhalten. Diese Festsetzung dient der Durchgriinung des Gebie-
tes mit allen positiven Auswirkungen auf den Biotop- und Artenschutz
und auf das Landschaftsbild. Dazu tragen auch die Festsetzungen der Be-
pflanzung an den Grenzen der Baugrundsticke sowie zur Mindestbepflan-
zung der Stellplatze und der privaten Grinflichen bei. Aus Grinden des
Landschaftsbildes und des Biotop- und Artenschutzes sind ausschlieBlich
standortgerechte Arten zulissig.

Zur besseren Einbindung der Baukorper in den Landschaftsraum wird fir
vertikale Fassadenabschnitte ohne Offnungen eine mindestens 50 nige Fas-
sadenbegriinung festgesetzt.

Angrenzend an die Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sind auf den Baugrundstiicken der
Teilgebiete 1 und 2 dichte Strauchpflanzungen anzulegen, die eine ho-
rizontale Stufung der Pflanzungen und somit die Ausbildung siidexponier-
ter Saumbiotope bewirken. Diese steigern insbesondere die Funktion der
Abpflanzung fiur den Biotop-und Artenschutz. An den seitlichen Grund-
sticksgrenzen sind zusdtzlich Laubbiume in die Pflanzungen zu integrie-
ren, die eine Gliederung der Baugebiete bewirken und somit insbesondere
der Einbindung in das Landschaftsbild dienen.

Fur die dichten und aufgelockerten Anpflanzungen sind Striucher unter-
schiedlicher Wuchshohe vorzusehen. Weiterhin ist innerhalb der aufge-
lockerten Bepflanzung der Erhalt von nicht mit Strduchern bepflanzten
Freiflachen zu gewihrleisten.

Die Fldchen fir aufgelockerte Strauchpflanzungen dienen der Durchgrii-
nung des Baugebietes und durch die Intensitit der Bepflanzung gleich-

zeitig als potentieller Lebensraum fiir die wildlebende FLora und Fauna.
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Zur Gestaltung des StraBenraumes wird das Anpflanzen von Einzelbaumen
als Allee festgesetzt. Die Auswahl der Arten richtet sich auch nach ih-
rer Eignung fiir den Einsatz im StraBenraum. Die besondere Gestaltung
der StraBenriume dient der Schaffung eines attraktiven Eingangsberei-
ches fur Elstal.

Die Festsetzung zur Erhaltung auf Dauer soll auch langfristig das grin-
ordnerische Konzept sichern.

10 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
10.1 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Festsetzung zur Baukorpergliederung, Fassadengestaltung, Dachgestal-
tung, Werbeanlagen usw. dienen der besseren Integration des Baugebietes
in die Landschaft, vor allem aber der Einpassung des Gewerbegebietes in
das durch die denkmalgeschiitzte Eisenbahnersiedlung gepragte Ortsbild.

Durch die unterschiedlichen Baukérper wird dem neuen Baugebiet ein dif-
ferenziertes Erscheinungsbild verliehen, das aufgrund gemeinsamer Ge-
staltungsmerkmale (gleiche Gebdudehdhen entlang der StraBen, korrespon-
dierende Baukdrperldngen usw.) eine gewisse Einheitlichkeit wahrt.

10.2 GESTALTUNG DER EINFRIEDUNGEN, STELLPLATZE UND GRUNDSTUCKSFREI-
FLACHEN

Entlang der StraBen und Grinrdume sind keine Einfriedungen zuldssig;
nur in den Teilgebieten 1 und 2 sind Hecken zuldssig, um optische Beein-
trachtigungen zu vermeiden.

Fur die befestigten Flachen soll eine Mindestgliederung in Material und

Farbe gesichert werden. Eine iibermdBige Befestigung der Grundstiicksfrei-
fliachen ist zu vermeiden.
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11 DURCHFUHRUNG

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Grundstiicke befin-
den sich mit Ausnahme der StraBenverkehrsflichen im Privateigentum. Das
Flurstick 5/8 befindet sich im Besitz der Deutschen Reichsbahn. Durch
die Reichsbahndirektion Berlin, Abteilung Immobilien, wurde ein Pri-
fungsvorgang auf Entbehrlichkeit (VerduBerung) dieses Grundstiickes ein-
geleitet.

Die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft werden nach Fertigstellung der Gemeinde kosten-
los ubertragen.

Die Kosten der Ersch]ieﬂungsmaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes alsbald durchgefiihrt werden sollen, werden iberschlagig wie
folgt veranschlagt (ca. Bruttokosten, incl. Mehrwertsteuer):

1. StraBen- und Wegebau einsch]. 1,5 Mio DM
StraBenentwdsserung, StraBen-
beleuchtung und StraBenbiume

2. Abwasserbeseitiqung einschl. 0,7 Mio DM
Transportleitung, Auffangkammern
und Abwasserpumpstation

3. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz. zur 1,1 Mio DM
Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft einschl. Lirmschutzwall
und Bepflanzung

3,3 Mio DM

Die Gemeinde beabsichtigt gemiB § 54 Bauplanungs- und Zulassungsverord-
nung vom 20. Juni 1990 (BauzV0) fir die ErschlieBung einen stadtebauli-
chen Vertrag mit einem Dritten abzuschlieBen. Der Gemeinde entstehen
fir die ErschlieBung keine Kosten.

Gemeinde Elstal, den 15.03.1993

(Schiewe, Birgermejsterin)
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II FLACHENBILANZ BEBAUUNGSPLAN NR. 1 "GEWERBEGEBIET ELSTAL"
(iiberschldgig)

Die Flachenbilanz mit ca. 16 % offentlicher Verkehrsfliche bezogen auf
das Bruttobauland sichert eine wirtschaftliche ErschlieBung des Gebie-
tes:

TABELLE 5: FLACHENBILANZ BEBAUUNGSPLANGEBIET

BRUTTOBAULAND
Teilgebiet 1 6.750 m?
Teilgebiet 2 6.750 m?
Teilgebiet 3 40.000 m?
Teilgebiet 4 und 5 41.500 m?
) ) 95.000 m?
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN 23.000 m?
(inclusive Verkehrsgrin)
FLACHEN FUR MASSNAHMEN
Gebiet A 15.500 m?
Gebiet B 13.250 m?

28.750 m?
BAHNFLACHEN 250 m?
GELTUNGSBEREICH INSGESAMT 147.000 m?
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— NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE IM ERDGESCHOSS

- ZULASSIGE FIRSTRICHTUNG DES HAUPTDACHES

FLACHEN FUR STELLPLATZE (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

| 6t | STELLPLATZE

D ——

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

STRASSENVERKEHRSFLACHEN MIT STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBEST IMMUNG:

FUSS- UND RADWEG

A EIN-/AUSFAHRT
T\ scHToReIECK
AR Yi =N
VERSORGUNGSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
© ELEKTRIZITAT (Umformerstation)

HAUPTVERSORGUNGSLEITUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

T °7—°~— UNTERIRDISCHES FERNMELDEKABEL

g FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
T T T 1] NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

[:j FLACHE A
FLACHE B

34



et &

oW -

GE
GE-E

m

-1

TEIL A: PLANZEICHENERKLARUNG

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS DES BEBAUUNGSPLANES
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (& 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
(§ 1 Abs. 2 - 9 und § 16 Abs. 5 BauNV0)

BAUGEBIETSBEZEICHNUNG/FESTSETZUNGSSCHLﬂSSEL
Teilgebietsnummer

Art der baulichen Nutzung

Bauweise

GRZ (Grundfldchenzahl)

GeschoBzahl

GEWERBEGEBIET (& 8 BauNVO)
GEWERBEGEBIET MIT NUTZUNGSEINSCHRANKUNG (§ 8 BauNVO0)

GRUNDFLACHENZAHL (§§ 16 und 19 BauNVO)
z.B. GRZ 0,4

GESCHOSSZAHL (§§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. II1 (hochstens)

z.B. II-III (mindestens/héchstens)

BAUWEISE., UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE _GRUNDSTUCKSFLACHEN SOWIE
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (& 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
ABWEICHENDE BAUWEISE (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
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10.

36

- Die zuldssige Grundflache (GRZ) darf durch Stellpldtze mit ihren Zu-

fahrten und Nebenanlagen bis zu 100 v.H. iiberschritten werden, hoch-
stens jedoch bis zu einem maximalen Wert von 0,8.

. Die Héhe der baulichen Anlagen wird als maximal zulédssige Traufhohe

und als maximal zuldssige Firsthohe / Oberkante Attika wie folgt
festgesetzt:

Traufhéhe Firsthohe

straBenstdndige Gebiude
(Teilgebiete 1 und 2) 10,50 m 14,00 m
straBenstandige Gebiude

(Teilgebiete 3, 4 und 5) 9,50 m 14,50 m
straBenabgewandte Gebdude [A] 11,00 m 11,50 m
6,00 m 6,50 m

Ausnahmsweise sind fiir Sonderbauwerke und -bauteile aufgrund deren
besondererZweckbestimmungUberschreitungenderFirsthﬁhe / Oberkan-
te Attika zulassig.

Die nicht dberbaubare Grundstiicksfliche im ErdgeschoB (Verbindungs-
briicke) ist als Durchfahrt mit einer Mindesthohe von 4,5 m auszubil-
den.

. In den Gebieten mit abweichender Bauweise sind die straBenstédndigen

Gebdude in offener Bauweise, die straBenabgewandten Gebidude in ge-
schlossener Bauweise, zuldssig.

. Ein Uberschreiten von Baugrenzen durch Gebiudeteile um bis zu

2,0 m, aber nicht mehr als 10,0 m? pro Gebdude, ist ausnahmsweise
zuldssig.

. Untergeordnete Bauteile und Gebiudeteile sind von der Festsetzung

der zuldssigen Hauptfirstrichtung nicht betroffen.

. Stellplitze sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flichen so-

wie innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen sowie von Bewuchs, der
80 cm Hohe (von der Fahrbahnoberkante aus gemessen) Uberschreitet,
freizuhalten.



Gr, Fr, Lr

o

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLI-
CHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES IMMISSIONSSCHUTZGESETZES

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

LARMSCHUTZWALL

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

AUFGELOCKERTE BEPFLANZUNG
DICHTE BEPFLANZUNG

ANPFLANZUNG VON STRASSENBAUMEN

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im Gewerbegebiet sowie im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung
sind Tankstellen und Vergniigungsstdtten unzuldassig. In den straBen-
standigen Gebauden der Teilgebiete 3, 4 und 5 sind nur Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsgebaude zulassig.

2. Im Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung sind nur Betriebe und Be-
triebsarten zulissig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

3. Bej den straBenstindigen Gebauden im Gewerbegebiet sowie im Gewerbe-
gebiet mit Nutzungseinschrankung sind im DachgeschoB Wohnungen all-
gemein fiir Aufsichts- und Betriebspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter zuldssig.
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12

12.

12

14.

15.

14.

17.

Die Fldche fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

- Die Flach ist mit einer geschlossenen Kulisse aus standortge-
rechten Baumen und Strduchern zu versehen. Je 50 m® Fliche ist
mindestens ein Laubbaum mit einer Mindesthéhe von 3,0 m bzw. ei-
nem Stammumfang von mindestens 18 / 20 cm anzupflanzen; die rest-
Tichen Fldchen sind deckend mit Laubstriuchern zu bepflanzen.

- Die F‘Iéichist mit einer aufgelockerten Bepflanzung aus stand-
ortgerechten Bdumen und Strauchern zu versehen. Je 200 m® Fliche
ist mindestens ein Laubbaum mit einer Mindesthéhe von 3,0 m bzw.
einem Stammumfang von mindestens 18 / 20 cm anzupflanzen; die
restlichen Flachen sind aufgelockert mit Laubstriuchern zu be-
pflanzen.

Die Fldchen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sind zugunsten
der Versorgungstrager zu belasten.

Ein Larmschutzwall von mindestens 1,4 m, maximal 1,6 m Héhe ist in-
nerhalb der Flache fir Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschutzgeset-
zes auszufihren.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist die Verwen-
dung von festen Brennstoffen unzuldssig. Fir Wohnungen wird die Ver-
wendung von festen Brennstoffen auf eine Feuerstelle (offene Kami-
ne, Kaminéfen, Kacheléfen) mit hochstens 5 kW Nennleistung be-
schrankt.

Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht iiberbaubaren bzw.
nicht fir Nebenanlagen gemaB § 19 BauNVO nutzbaren Flichen der Bau-
grundsticke sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

Die aufgelockerte Bepflanzung ist mit Ausnahme der notwendigen Zu-
fahrten und Zuwege mit einheimischen Laubstraduchern in einer Breite
von mindestens 2,0 m anzulegen. Der Pflanzstreifen an den StraBen
in den Teilgebieten 1 und 2 kann als Hecke bis 1,0 m Hohe ausgebil-
det werden.

Die dichte Bepflanzung an den seitlichen und hinteren Grundstiicks-
grenzen der Teilgebiete 1 und 2 ist mit einheimischen Laubstriu-
chern in einer Breite von mindestens 2,0 m je Grundstiick anzulegen.
An der seitlichen Grundstiicksgrenze ist zusdtzlich je angefangene
50 m? Fliche mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang von min-
destens 18 / 20 cm und einer Mindesthdhe von 3,0 m anzupflanzen.
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18.

19.

20.

2l1s

22x

23.
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Fassadenabschnitte ohne Offnungen sind zu mindestens 50 % mit Rank-
bzw. Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen. Rankhilfen sind zulds-
sig.

In den Verkehrsflachen sind Baume in einem durchschnittlichen Ab-
stand von 15 m (maximal 25 m) alleeartig zu pflanzen. Es sind nur
hochstdammige Bdume mit einer Mindesthohe von 3,5 m bzw. einem Stamm-
umfang von mindestens 20 / 25 cm zuldssig. Die zuldssige Baumart
ist aus der folgenden Baumliste ersichtlich:

- PlanstraBen A3/A4: Tilia cordata Winter-Linde
- PlanstraBen B1/B2: Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

- PlanstraBen E1/E2: Betula pendula Hange-Birke

- PlanstraBen D1/D2: Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern ausreichend zu bepflan-
zen. Je angefangene 4 Stellplatze ist ein hochstammiger Laubbaum zu
pflanzen. Die Mindestpflanzflache pro Baum muB 7,5 m* betragen.

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB betroffene
Baume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und er-
forderlichenfalls zu ersetzen. Die Anwendung chemischer Pflanzenbe-
handTungsmittel ist im gesamten Geltungsbereich unzuldssig.

In Abstimmung mit der Trinkwasserschutzkommission ist das im Gel-

tungsbereich anfallende Niederschlagswasser wie folgt zu behandeln:

- Dachflachenwasser ist (ber ausreichend dimensionierte Sicker-
schachte direkt auf dem jeweiligen Grundstiick dem Boden zuzufiih-
ren.

- Auf StraBen- und Wegefldchen anfallendes Niederschlagswasser ist
entweder (ber straBenbegleitende Mulden zu versickern oder lber
ein Trennsystem den im Nordwesten an den Geltungsbereich angren-
zenden Fldchen der offenen Niederschlagswasserriickhaltung und
-versickerung zuzufihren.

- Niederschlagswasser von Hoffldachen, auf denen mit potentiell was-
sergefdhrdenden Stoffen gearbeitet wird, ist erst nach mechani-
scher Vorkldarung und Reinigung (ber einen Leichtflissigkeitsab-
scheider in die Fldchen der offenen Niederschlagswasserriickhal-
tung und -versickerung einzuleiten.

Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen.



24. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen

Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Re-
gelungen der in § 9 Abs. 1 des BauGB bezeichneten Art enthalten,
auBer Kraft.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
gemaR 8 9 Abs. 4 BauGB und & 83 BauO
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28.

Bei straBenstdndigen Gebduden sind ausschlieBlich Satteldicher zu-
ldssig: - in den Teilgebieten 1 und 2 mit 15°-20° Neigung

- in den Teilgebieten 3, 4 und 5 mit 35°-40° Neigung.
Bei den straBenabgewandten Gebauden sind Flachdidcher bzw. flach ge-
neigte Ddcher unter 5° Dachneigung, geneigte Diacher und Sheddicher
mit mehr als 15° Dachneigung sowie begrinte Flachdicher zulissig.

Bei geneigten Dachern sind in den Teilgebieten 1 und 2 rote bis rot-
braune Farbgebungen zuldssig; bei den straBenstindigen Gebauden
sind in den Teilgebieten 3, 4 und 5 in Ziegel- bzw. Betondachstein-
eindeckungen mit roten bis rotbraunen bzw. rotbunten Farbgebungen
zulassig.

Dachgauben diirfen nicht breiter als 3,0 m sein; ausgenommen sind
Treppenhausgauben. Schleppgauben sind unzulidssig, ebenso Dachein-
schnitte fir Dachterrassen.

Fir die Fassadengestaltung der straBenstdndigen Gebdude sind ober-
halb des Sockels allgemein nur Putz mit heller Farbgebung (weiB
bzw. weiB Teicht abgetont) zulissig.

Fir untergeordnete Bauteile und Sockel sowie sonstige Nebenanlagen
sind andere Material- und Farbgestaltungen zulissig.

Keramische F1iesen und sonstige Plattenverkleidungen, kiinst1liche Ma-
terialnachbildungen sowie sonstige glanzende Materialien und Be-
schichtungen sind unzulissig.
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29.

30.

31.

32.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und dir-
fen die zulassige Traufhéhe nicht Uberschreiten. Leuchtschilder,
Lichtwerbung sowie Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder lau-
fendem Licht (Schriftflichen) sind unzulassig. Werbeanlagen, die
groBer als 0,8 m® sind, sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedun-
gen durch Zaune unzuldssig.

Fiir die Befestigung der Stellpldtze, Zufahrten, Wege- und Hoffla-
chen sind ausschlieBlich wassergebundene Decken, Pflasterungen aus
Naturstein, Pflasterklinker und Betonsteinpflaster, Betonrasenstei-
ne sowie Rasengittersteine zuldssig.

Mi11tonnen, Milltonnenplitze, Lagerplatze, Abfallpldtze sind mit ei-
nem festen Sichtschutz und zusdtzlicher Bepflanzung zu umgeben.

TEIL C: NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN

GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUN-

GEN (8 9 Abs. 6 BauGB)

BAHNANLAGEN

TEIL D: DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

FLURSTUCKSGRENZEN; GRENZSTEINE, FLURSTUCKSNUMMERN

UMGRENZUNG ALTLASTFLACHE
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TEIL E: HINWEISE

1. ALTLAST:
Die gekennzeichnete Altlastflache wurde als FdkalienablaBstelle ge-
nutzt.

2. TRINKWASSERSCHUTZGEBIET:
Innerhalb der vorgesehenen Erweiterung der Trinkwasserschutzzone III
der Wasserwerke Radelandberg und Elstal sind die Belange des Trink-
wasserschutzes zu beachten und die Bauantrige, insbesondere die Be-
handlung des Niederschlagswassers, sind mit der Trinkwasserschutz-
kommission abzustimmen.

3. FREIFLACHENPLAN:
Der dem Bauantrag beizufiigende Freiflachenplan gemdB § 2 Abs. 1 und
Abs. 2 Nr. 10 BauVorl1V0O ist mindestens im MaBstab 1:200 anzufertigen
(einschlieBlich eines nachprifbaren rechnerischen Nachweises iber
die Einhaltung der die Freifldchen betreffenden Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes).

4. BEBAUUNGSVORSCHLAG:
Der dem Bebauungsplan beigefiigte Plan "Bebauungsvorschlag" ist Be-
standteil der Begrindung gemdB § 9 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erliu-
terung der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden funktionellen, stad-
tebaulichen, baulichen und grinordnerischen Gestaltungsabsichten.

5. GRUNORDNUNGSPLAN
Der dem Bebauungsplan beigefiigte Grinordnungsplan ist Bestandteil
der Begrindung gemaB § 9 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erliuterung der
in den Bebauungsplan integrierten Tandschaftsplanerischen Festsetzun-
gen.

6. ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE
Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingerite,
Skelettreste und dergleichen, sind nach §§ 19 und 15 BbgDSchG unver-
zliglich dem zustdndigen Landesamt im Land Brandenburg zu melden; bis
zum Eintreffen der zustdndigen Mitarbeiter ist die Fundstelle abzu-
sichern.
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SCHUTZ VON UNTERIRDISCHEN LEITUNGEN:

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrdger zum
Schutz von Leitungen zu beachten.

Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, daB mit einer Gefahr-
dung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie
Einzdunungen und Mauern sind so zu grinden, daB sie die Leitungen
nicht gefdhrden und bei Aufgrabungen an den Leitungen nicht geféahr-
det sind.

. GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2253),
zuletzt geédndert durch Art. 11 § 8 2. VermRAndG vom 14.07.1992
(BGB1. I S.- 1257). '

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGB1. I S. 132).

Gesetz (iber die Bauordnung (BauO) vom 20. Juli 1990 (GB1. Nr. 50
S. 929).

Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
(BbgNatSchG) i.d.F. vom 25. Juni 1992 (GVB1. S. 208).

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) i.d.F. vom 22. Juli
1991 (GVBY. 5. 311).
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ANLAGE 1

AUSZUG AUS DEM RAHMENKONZEPT "GEMEINDEUBERGREIFENDE PLANUNG DES GEWERBE-
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1000 Berlin 12

Tel.: 030 / 323 80 18
Fax : 030 / 323 40 40

Dipl.-Ing. Peter Dittmer
Dipl.-Ing. Jens-P. Kruse
Dipl.-Ing. Paul M. Lésse
Architekten und Stadtplaner

Mitarbeit:
Dipl.-Ing. Gudrun Wernicke

Teilbereich Landschaftsplanung
M. SEEBAUER, K. WEFERS und PARTNER

WaldenserstraBe 2 - 4
1000 Berlin 21
Tel.: 030 / 395 70 45
Fax : 030 / 396 67 51
Freie Landschaftsarchitekten BDLA

Mitarbeit:
Dipl.-Ing. Irene Fiedler
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GEMEINDEN ELSTAL / WUSTERMARK GEW

GEWERBEGEBIET GE
ERLAUTERUNGSBERICHT ZUM RAHMENKONZEPT 0692
1 LAGE IM RAUM

Die Gemeinden Elstal und Wustermark grenzen

- im Norden an Bredow und Zeestow,

- im Osten an Falkensee und Dallgow,

- im Siden an Priort und Buchow-Karpzow sowie
- im Westen an Hoppenrade und Wernitz.

Mittel- bis Tangfristig ist sowohl fiir Elstal als auch fir Wustermark
ungefdhr eine Verdoppelung der Einwohnerzahl vorgesehen:

1.714 E 2010 = 3.470 E
1.376 E 2010

Elstal 1990
Wustermark 1990

]
™y
[(a)
w
o
m

3.090 E 6.400 E

Beide Gemeinde verfigen im Landkreis Nauen aufgrund der Perspektiven
auf dieser westlichen EntwickTungsachse vergleichsweise iiber ausgezeich-
nete Rahmenbedingungen als gewerblicher Standort:

- Mittelzentrum Nauen ca. 10 km (als Achsenendpunkt),
- Mittelzentrum Falkensee ca. 10 km,
- BAB A 10, Abfahrt Nauen ca. 1 km,
- westlicher Rand Berlin (Staaken) ca. 10 km,
- Berlin-Spandau ca. 15 km,
- Potsdam ca. 20 km.

Die nordlich gelegene Bahnlinie in Richtung Rathenow sol1 im Rahmen des
Programms fir Hochgeschwindigkeitszige ICE Berlin - Hannover neugebaut
werden. Westlich des Planungsgebietes grenzt der AuBenring der Eisen-
bahn und nordlich grenzt unmittelbar der Rangierbahnhof Wustermark an.

Westlich des AuBenringes der Eisenbahn und des BerTiner Ringes der
BAB A 10 verliuft der Havelkanal in Nord-Sid-Richtung, der auf FEuro-
Norm ausgebaut werden soll.

Das Planungsgebiet 1iegt in verkehrsgiinstiger Lage am Westrand von Els-

tal, nordlich der BundesstraBe B 5, und grenzt im Westen und Norden an
Bahngeldnde; es umfaBt ca. 40 ha.
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Abb. 1: REGIONALE VERFLECHTUNG
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GEMEINDEN ELSTAL / WUSTERMARK

GEW

GEWERBEGEBTET

GE

ERLAUTERUNGSBERICHT ZUM RAHMENKONZEPT

0692

2 SITUATIONSANALYSE

2.1 SIEDLUNG UND VERKEHR

Das geplante gemeindeiibergreifende Gewerbegebiet Tiegt ca. 300 m west-
Tich der denkmalgeschiitzten "Eisenbahner-Siedlung Elstal™ (von 1918)
zwischen den Bahntrassen und nérdlich der B 5, die vierspurig und ebe-

nenfrei ausgebaut werden soll.

Das Gebiet gliedert sich in 2 Teilbereiche:

mit ca. 15 ha,
mit ca. 25 ha.

- im Norden in die Gemarkung Elstal
- im Siden in die Gemarkung Wustermark

Abb. 3: PLANUNGSGEBIET

AL
o]

Im Vorentwurf zum Fldchennutzungsplan sind diese Flichen als gewerbli-
che Bauflachen ausgewiesen, fir die im Randbereich eine Abpflanzung dar-
gestellt ist.




Die heutige einzige Zufahrt nach Elstal existiert am ostlichen Rand des
Planungsbereiches und filhrt im ersten Teilabschnitt iber Wustermarker
Gemarkung, zwischen Herold-Platz und ehemaliger russischer Schule. Die
Ortszufahrt von der B 5 teilt sich nach ca. 300 m in die GartenstraBe
zur Eisenbahner-Siedlung und in die Rosa-Luxemburg-Allee zu den ost1i-
chen Gemeindebereichen von Elstal. Auch die Zufahrt zum Rangierbahnhof
Wustermark lauft bisher durch die GartenstraBe / Breite StraBe der Ei-
senbahner-Siedlung nach Norden. Die westlich dieser Ortszufahrt gelege-
nen Gebiude um den Herold-Platz waren bis Herbst 1991 militdrisch von
den GUS-Streitkriften mit Wohnnutzungen belegt; hierfir ist eine Moder-
nisierung und Instandsetzung sowie evtl. eine Verdichtung fiir eine beab-
sichtigte Wohnnutzung vorgesehen. Das westlich dieser Ortszufahrt gele-
gene Geldnde der ehemaligen russischen Schule soll auch zukinftig als
Fliche fiir den Gemeinbedarf genutzt werden.

Im Zuge des 4-spurigen Ausbaus der BundesstraBe B 5 ist mittelfristig
die Aufhebung dieser Ortszufahrt vorgesehen. Als Ersatz ist ein ebenen-
freier AnschluB 100 m ostlich der Eisenbahnbriicke geplant, der sowohl
die vorhandenen und geplanten Siedlungsbereiche in Richtung Elstal als
auch die Siedlungsbereiche in Richtung Priort und das siidlich der B 5
geplante Gewerbe- und Sondergebiet anschlieBen soll. Insofern ist mit-
tel- bis langfristig von einer totalen Umstrukturierung der StraBenan-
bindung an das iberortliche StraBensystem auszugehen.

2.2 LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG
= NATURHAUSHALT

GEOLOGIE / BODEN:

Das Untersuchungsgebiet Tiegt im Randbereich der Nauener Grundmoranen-
platte zum Berliner Urstromtal. Die Boden der Hochflache werden meist
durch anstehende Sande und Lehme gepriagt; aufgrund ortlicher Erfahrun-
gen ist ein guter Baugrund zu erwarten.

Das natirlich anstehende Gelande liegt zwischen 36 m und 44 m UNN;
iiber die Langen sind nur geringe Steigungen erkennbar. Zum westlichen
und nérdlich angrenzenden Bahngelédnde ist eine unterschiedlich hohe,
teilweise jedoch sehr starke, Béschung vorhanden. Im Bereich der Fa-
kalienablaBstelle sind Bodenkontaminationen (Altlasten) zu erwarten,
die untersucht und saniert werden missen.
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WASSER / GRUNDWASSER:

Der sudliche Teil des Untersuchungsgebietes (insbesondere Wustermar-
ker Gemarkungsgebiet) ist in der Trinkwasserschutzzone des Wasserwer-
kes Elstal gelegen. Dies muB bei der kiinftigen Entwicklung beriicksich-
tigt werden.

KLIMA / LUFTHYGIENE:

Die derzeit unversiegelten Flichen des Untersuchungsgebietes sind als
Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsflichen wirksam, die somit das ést]i-
ch angrenzende Siedlungsgebiet Elstal positiv beeinflussen.

LARM:

Larmbelastungen im Untersuchungsgebiet treten insbesondere im Bereich
der B 5 auf, was sich durch den 4-spurigen Ausbau zukiinftig weiter
verstarken wird. Zusdtzlich treten westlich und insbesondere nérdlich
des Untersuchungsgebietes Beeintrachtigungen durch die Bahnlinien
auf. Im Norden ist nach dem Ausbau der Hochgeschwindigkeitsbahnlinie
Berlin - Hannover ebenfalls mit einer Zunahme der Larmbelastungen zu
rechnen. Die Lage des Untersuchungsgebietes sowie auch der Siedlung
Elstal an einem nach Westen ausgerichteten Hang bedingt zusatzlich
Beeintrdchtigungen durch die Autobahn, die nicht abgeschirmt werden
und somit bis in die Ortslage hineinwirken konnen.

= BIOTOP- UND ARTENSCHUTZ

Als besonders wertvolles Landschaftselement mit groBer Bedeutung fiir
den Biotop- und Artenschutz kann der "Alte Spandauer Weg" genannt wer-
den. Die beidseitigen Baumreihen (uberwiegend Pflaumenbiume) entlang
des ehemaligen Weges haben sich im Laufe der Zeit verjingt bzw. durch
weitere Gehdlze ergianzt, so daB der ehemaligen Weg zugewachsen und
ein reich gegliedertes Feldgehélz entstanden ist. Der Ubergang zu den
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen wird durch Siumbe-
reiche entlang der Gehdlzstrukturen gebildet, die wertvolle Lebensridu-
me flir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten darstellen. Eingeschlossen
ist ein Gelandesprung, der innerhalb des Gehélzes iiberbriickt wird.
Als  einziges Strukturelement in dem sonst fldachendeckend
landwirtschaftlich genutzten Gebiet sowie durch die lineare Struktur
kommt dem "Alten Spandauer Weg" zusidtzlich eine besondere Bedeutung
fur die Biotopvernetzung zu. Dies gilt auch im Zusammenhang mit den
6stlich an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Flichen.



Hierbei handelt es sich einerseits um einen wertvollen lichten Birken-
bestand, der den Ubergang zu den anschlieBenden waldbaumgeprdgten
Siedlungsgebieten Elstals, des Heroldplatzes sowie der ehemals durch
die GUS-Streitkrifte genutzten Flachen bildet. Diese sind fir den Bio-
top- und Artenschutz von groBer Bedeutung. Sie stellen im Zusammen-
hang mit dem Pappelwdldchen im Kreuzungsbereich B 5 - ErschlieBungs-
straBe Elstal eine Biotop-Verbindung mit dem sidlich der B 5 angren-
zenden Landschaftsschutzgebiet "Konigswald - Havelseen -Seeburger
Agrarlandschaft" her. Das Pappelwidldchen selber weist durch seine Ar-
tenzusammensetzung derzeit nur einen eingeschrankten Biotopwert auf,
was jedoch durch eine langfristige Umstrukturierung verbessert werden
kann. Im bezug auf die Vernetzung kommt der Flache eine groBe Bedeu-
tung zu.

Als sehr vielfiltige, kleinteilige und reich strukturierte Biotope
sind die breiten Gartenzonen im Ubergang der Siedlung Elstal zur Land-
schaft zu nennen, die ebenfalls wertvolle Elemente fir den Biotop-
und Artenschutz darstellen.

Nur eingeschrankten Biotopwert weisen dagegen die intensiv genutzten
Ackerflichen auf, die einen GroBteil des Untersuchungsgebietes aus-
machen.

STADT- UND LANDSCHAFTSBILD

Der charakteristische, gegliederte Ortsrand der Siedlung Elstal
stellt eine Besonderheit dar, die in der Landschaft sowie von den Ver-
kehrsachsen (B 5, Autobahn) aus erlebbar ist. Eine solche harmonische
Eingliederung der Siedlungsgebiete in die Landschaft ist auch zukinf-
tig anzustreben.

Als Markierung historischer Nutzungen und Strukturen in der
Landschaft ist der Verlauf des "Alten Spandauer Weges", der Spandau
mit Nauen verband, anhand der noch erhaltenen Gehélzstrukturen noch
erkennbar. Eine Verdeutlichung und Sicherung dieser historischen Spu-
ren ist zukinftig zu gewdhrleisten.

ERHOLUNG
Die Siedlungsgebiete Elstals sind zwar durch den hohen Gartenanteil

sehr gut mit privaten Griinflachen versorgt, die Versorgung mit 6ffent-
lichen Grinflichen sowie eine Anbindung an die umgebende Landschaft
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ist jedoch derzeit nicht ausreichend gegeben. Die Sicherung und Ent-
wicklung 6ffentlich nutzbarer Grinflichen muB daher bei der kinftigen
Entwicklung des Gebietes beriicksichtigt werden.

3 PLANUNGSZIELE

3.1 LEITKONZEPT

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und der Rahmenbedingungen wurde im

Rahmen des Vorentwurfes zum Flachennutzungsplan als erster Ansatz ein

Leitkonzept entwickelt, das von folgenden Grundsatzen ausging:

- Bebauung aller freien Grundstiicke westlich und sudlich der Eisenbah-
ner-Siedlung, mit Ausnahme des nordwestlichen Teilbereiches,

- deutliche Trennung zur denkmalgeschiitzten Eisenbahner-Siedlung durch
Grinstreifen,

- Ergdnzung des Wohnstandortes durch Arrondierung westlich und siidlich
der Eisenbahner-Siedlung, unter Einbeziehung des Herold-Platzes,

- 30 m breiter Pflanzstreifen mit entsprechender Ausbildung als Nut-
zungstrennung zwischen Wohnen und Gewerbe,

- Gliederung des Gewerbegebietes unter Beriicksichtigung der Gemarkungs-
grenze,

- Eingriinung des Gebietes mit Ausrichtung als Gewerbepark.

Abb. 4: LEITKONZEPT
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3.2 RAHMENBEDINGUNGEN

Aufgrund der iberortlichen und ortlichen Gegebenheiten sowie der Ent-
wicklungsziele des Landkreises Nauen und der Gemeinden Elstal und Wus-
termark sind fir das geplante gemeindelbergreifende Gewerbegebiet die
folgenden Rahmenbedingungen zu bericksichtigen:

- Entwicklung der gewerblichen Bauflachen mit einer kleinteiligen Struk-
tur als Gewerbepark, wobei fiir 2 Teilgebiete der sogenannten "Puchhei-
mer Kreisel" (zukinftig "Elstaler Karrée") vorgesehen ist;

- Ausbildung einer Entrée-Situation fir den gesamten Siedlungsbereich
von Elstal im Zuge des neuen Anschlusses an die B: 5

- Anbindung der ErschlieBung des Gewerbeparkes und des gesamten weite-
ren Siedlungsbereiches iiber den neuen ebenenfreien AnschluB an die
B 5;

- Ausbildung der inneren ErschlieBung mit abgestuftem StraBensystem;

_ Anbindung zum Rangierbahnhof Wustermark durch neue StraBe als Verlan-
gerung der GewerbeerschlieBung und zur Rosa-Luxemburg-Allee durch
neue StraBe entlang des "Alten Spandauer Weges";

- Anlegen eines einseitigen kombinierten FuB- und Radweges (an der
HaupterschlieBung) fir alle Siedlungsbereiche;

- Gestaltung der StraBenridume und Stellplatzfliachen durch Baumpflanzun-
gen; Ausbildung von Alleen, insbesondere entlang der SammelstraBen;

- Vermeidung von grundwassergefdhrdenden Nutzungen, insbesondere im Su-
den des Planungsgebietes (Wustermarker Gemarkungsgebiet) wegen der
Lage in der Trinkwasserschutzzone;

- Sicherung minimaler Bodenversiegelung;

- Niederschlagswasserrickhaltung bzw. -behandlung getrennt nach Stra-
Ben, Hof-, Lager- und Dachflachen;

- Minimierung der Immissionen im Bereich empfindlicher Nutzungen;

- Beriicksichtigung der denkmalgeschutzten Eisenbahner-Siedlung insbeson-
dere hinsichtlich des Stadt- und Landschaftsbildes durch Abstand so-
wie breite und dichte Pflanzstreifen;

_ Aufnahme der Baustruktur im Gewerbepark hinsichtlich Kubatur der Ge-
biude und Gestaltung der AuBenhaut,

- Erhaltung und Einbeziehung der Geholzstruktur "Alter Spandauer Weg",
als Grundgeriist eines das Gebiet gliedernden Grinsystems,

- Anlegen einer Randabpflanzung zur Ausbildung eines Siedlungsrandes im
Sinne eines abgestimmten Orts- und Landschaftsbildes,

- Gliederung des Gewerbeparkes durch Griinstreifen an der Grundstiicks-
grenze.
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4.1 SIEDLUNG UND VERKEHR

Der neue AnschluB nach Elstal / Priort an die geplante 4-spurige Bundes-
fernstraBe B 5 mit der HauptsammelstraBe (PlanstraBe A) als Ortszufahrt
bildet das Riickgrat des Gewerbeparkes Elstal/Wustermark.

Dieser ebenenfreie AnschluB an die B 5 Tiegt ca. 100 m 6stlich der
Bricke iber dem AuBenring der Eisenbahn; er ist somit die neue Ortszu-
fahrt fir Elstal im Norden und Priort im Siden, die iiber 2 "Ohren" mit
Rmin = 40 m von der B 5 abzweigt.

Diese beabsichtigte Gewerbe-ErschlieBung (A1/A2) mit einem StaBenprofil
von 17,5 m (2,5 m Geh- und Radweg, 3,0 m Grin-/Parkstreifen; 7,0 m Fahr-
bahn, 2,5 m Grin-/Parkstreifen, 2,5 m Geh- und Radweg) bildet bis zu
den beiden "Elstaler Karrées" das entsprechende Entrée.

Die weiter nordlich verlaufende Gewerbe-ErschlieBung (A 3) zwischen den
beiden "Elstaler Karrées" hat bis zum Abzweig Ernst-Walter-Weg
(PlanstraBe G) eine Breite von 14,5 m (3,0 m Grin-/Parkstreifen; 7,0 m
Fahrbahn; 2,0 m Griin-/Parkstreifen; 2,5 m Geh- und Radweg). Die Zufahrt
zum Rangierbahnhof Wustermark (PlanstraBe A 4) hat eine Breite von
13,5 m (3,0 m Grinstreifen; 6,5 m Fahrbahn; 2,0 m Grinstreifen; 2,0 m
Geh- und Radweg).

Von der HauptsammelstraBe (PlanstraBe A 2) zweigen sowohl in westlicher
als auch in ostlicher Richtung weitere ErschlieBungen ab (PlanstraBe
B1undB 2).

Die weitere ErschlieBung (PlanstraBen C, D und E) haben ein StraBenpro-
fil von 13,5 m Breite (3,0 m Grin-/Parkstreifen, 6,5 m Fahrbahn, 2,0 m
Grin-/Parkstreifen, 2,0 m Geh- und Radweg). Von der Gewerbe-Hauptsammel-
straBe zweigt unmittelbar nérdlich des "Alten Spandauer Weges" (ca.
150 m nordlich der B 5) eine weitere SammelstraBe in Richtung Rosa-Lu-
xemburg-Allee ab (PlanstraBe F); der StraBenquerschnitt hat eine Breite
von 13,5 m (wie C bis E).

Fir die Ubergangszeit, bis der ebenenfreie AnschluB an die 4-spurig aus-
gebaute B 5 fertiggestellt ist, liuft die Anbindung von Elstal iiber den
alten vorhandenen AnschluB zwischen Herold-Platz und Gelinde der ehema-
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Tigen russischen Schule; die Anbindung des Gewerbeparkes ist dann Uber
die StraBe siidlich des "Alten Spandauer Weges" (PlanstraBe F 2) gewahr-
leistet.

Auf der Grundlage dieses Verkehrskonzeptes geht das stadtebauliche Rah-
menkonzept fir den gesamten Gewerbepark Elstal / Wustermark davon aus,
daB auf den nordlichen Teilbereichen 2 "Elstaler Karrées" in Anlehnung
an die "Puchheimer Kreisel" erstellt werden sollen. Dieses im Minchener
Umland gebaute Beispiel soll, modifiziert auf die értlichen Gegebenhei-
ten, auf Elstals Gemarkung zweimal verwirklicht werden.

Auf den beiden nordlich davon gelegenen Teilflichen sind, westlich und
ostlich der HauptsammelstraBe, einige Erganzungsbauten vorgesehen, ins-
besondere fiir Dienstleistungsbetriebe ohne Produktion.

Zwischen der Gemarkungsgrenze (Elstal / Wustermark, PlanstraBe B) und
dem "Alten Spandauer Weg" sind zwei weitere groBere gewerbliche Baufla-
chen vorgesehen, wobei die Raumkante beiderseits der PlanstraBe A 2 und
nérdlich der PlanstraBe F 1 aufgrund der Entrée-Bedeutung besonders zu
gestalten sind.

Zwischen dem "Alten Spandauer Weg" und der B 5 sind weitere gewerbliche
Bauflichen vorgesehen, wobei einerseits die beiden Teilfldchen beider-
seits der PlanstraBe A 1 und andererseits die Teilfliche an der ostli-
chen Grenze des Planungsraumes eine besondere Bedeutung haben. Westlich
der heutigen Zufahrt nach Elstal ist eine Kombination von Garten-Cen-
ter und Baumarkt vorgesehen.
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Diese stadtebauliche Anordnung ergibt je Gemeindegebiet 4 verschiedene
Teilbereiche:

&
>

P

>
3
37
==~

Wie bei den beiden "Elstaler Karrées" ist auch in den anderen Teilberei-
chen Uberwiegend eine gegliederte Baustruktur vorgesehen, die sich in
das Stadt- und Landschaftsbild einfigt.

Das stadtebauliche Rahmenkonzept geht weiter davon aus, daB der Gewer-
bepark sowohl in seiner Baustruktur als auch Verkehrsstruktur den Durch-
fahrtscharakter fir die Elstaler Biirger beriicksichtigt. Die Planstra-
Ben A und F missen auf dem Weg von der B 5 zu dem jeweiligen Wohnquar-
tier genutzt werden, da die neue ebenenfreie Anbindung an die B 5 mit-
tel- bis Tangfristig die einzige Zufahrt nach Elstal darstellt. Inso-
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fern sind einerseits die StraBen auszubilden und attraktiv zu gestalten
und andererseits sind die Verwaltungsgebdude auf den Grundstiicken ent-
lang der StraBe anzuordnen. Dabei sind die Baustrukturen sowie die Fas-
sadengestaltung der benachbarten Eisenbahner-Siedlung aufzunehmen.

Insofern sind einerseits die StraBen entsprechend auszubilden und zu
gestalten und andererseits sind die Verwaltungsgebdude auf den gewerb-
lichen Baufldchen entsprechend anzuordnen und mit einer entsprechenden
Fassade zu versehen.

Diese o0.g. Gesichtspunkte sind bei der Ausarbeitung der Bebauungspline
weiter zu vertiefen und dafiir entsprechende zeichnerische wie textliche
Festsetzungen zu treffen.

4.2 LANDSCHAFT UND GRUNORDNUNG

Das Grinfldchen-Konzept fiir das Planungsgebiet geht zundchst von der
Erhaltung und Entwicklung des Grinzuges "Alter Spandauer Weg" aus, der
einerseits als historisches Landschaftselement zu schiitzen, anderer-
seits aber auch als wertvoller Biotop sowie zur internen Gliederung des
Gewerbegebietes zu entwickeln ist. Parallel zu diesem Grinzug sind FuB-
und Radwegeverbindungen zu erstellen, die eine Anbindung an das iiberge-
ordnete Radwegenetz ermoglichen.

Zur Eingrinung des Gewerbegebietes sowie zur Einbindung in die Land-
schaft sind im Westen (zur Bahnlinie) sowie im Siden (zur B 5) ca. 10 m
breite dichte Abpflanzungen vorzunehmen. Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sind durch Gebdudegestaltung / -hohe, Fassaden- und Dach-
begriinung sowie Bepflanzungen mit hochwachsenden Laubbdaumen zu minimie-
ren.

In Nachbarschaft zu den vorhandenen bzw. den geplanten Wohngebieten Els-
tals sind 30 m breite Pflanzstreifen vorgesehen. Diese dienen einer-
seits der Gliederung bzw. Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen
innerhalb der Siedlungsfldachen, sollen jedoch auch (durch integrierte
SchutzmaBnahmen) eventuelle Beeintrachtigungen des Gewerbes auf die an-
grenzenden Wohngebiete minimieren. Gleichzeitig stellen sich wichtige
Elemente fir eine siedlungsinterne Griinvernetzung dar.

Eine Sammlung, Behandlung und Versickerung von Niederschlagswasser in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes ist anzustreben. Hierzu sind zur Ver-
meidung von AbfluBspitzen Regenwasserriickhalteanlagen zu erstellen, die
offen zu gestalten und in Grin- und Freifldachen zu integrieren sind.
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Als Flachen fiir den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
ist der nordéstlich der geplanten Gewerbeflachen gelegene Bereich vorge-
sehen. Hier ist eine Kombination von schwerpunktmaBig fiir den Biotop-
und Artenschutz wirksamen Flachen sowie aber auch offentlich nutzbare
und zugingliche Grinflichen fir die Einwohner Elstals zu entwickeln.
Anlagen zur offenen Niedersch1agswasserbehandlung lassen sich in diese
Grinflachen integrieren.

5 ZUSAMMENFASSUNG

Durch die von den Gemeinden beabsichtigte Ausweisung von Wohn- und Ge-
werbe-Baufliachen im westlichen Teilbereich von Elstal wird eine abge-
stufte Siedlungsentwicklung als Fortentwicklung des Ortes bericksich-
Tigt-

Fiir das geplante gemeindeiibergreifende Gewerbegebiet lassen sich insbe-
sondere folgende Argumente anfihren:

« Lage auf der Entwicklungsachse Spandau - Nauen sowie innerhalb des
Eisenbahn- und Autobahnringes

« Ginstige Voraussetzungen durch verkehrliche Infrastruktur:

- Lage an der B 5,
unmittelbare Nihe zum Aut obahn-AnschluBpunkt,

2 Eisenbahn-Haltepunkte, -
Ausbau der B 5 mit ebenen freiem AnschluB einschlieBlich neuer Orts-

zufahrt,
Herausnahme des Ziel- und Quellverkehrs des Rangierbahnhofes Wuster-

mark durch neue Zufahrt.

» Verfiigbarkeit der Flache ohme wesentliche Restriktionen; geringe land-
schaftliche Bedeutung der F lachen,

» Schaffung von Arbeitsplatzen in unmittelbarer Ndhe zum Wohnstandort
unter Beriicksichtigung der Beviolkerungsentwicklung,

« Kombination von Wohnen und Arbeit mit einer "quasi fuBlaufigen Er-
reichbarkeit",

« Gewerbepark als Ergédnzung zum Industrie- und Gewerbegebiet und zum
Giterverteilzentrum in Wus &ermark,
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= Einpassung des Gewerbeparkes in das 0
Bericksichtigung der landschaft
einschlieBlich der Erhaltung de

rts- und Landschaftsbild unter
- und stadtebaulichen Gegebenheiten,
s "Alten Spandauer Weges".
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