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Bebauungsplan Nr. 2 "Gewerbegebiet Siid" BP 2
Begriindung 1198/1199
I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 2 "GEWERBEGEBIET sup"

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGB1. I, S.
2141, berichtigt 1998, S. 137), der Brandenburgischen Bauordnung
(BbgBO) vom 1. Juni 1994 (GVB1. I S. 126 vom 07. Juni 1994), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Dezember 1997 (GVBI. I
S. 124) und der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg vom
15.0ktober 1993 (GVB1. I Nr. 22 S. 397) als Satzung aufgestel]lt.

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0) vom 23. Januar 1990
(BGBT. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

22. April 1993 (BGB1. I S. 466) .

Der auf der Grundlage der §§ 3 ff des Brandenburgischen Gesetzes iiber
Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992
(GVBT. I S. 208 vom 19.06.1992), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
17. Dezember 1996 (GVB1. I S. 364 vom 19.12.1996) fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes erstellte Grinordnungsplan beinhaltet auch
die gemdB § 8a des Gesetzes iiber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung vom 12. Marz 1987,
zuletzt gedndert durch den Artikel 2 des Gesetzes vom 6. August 1993
notwendige abschlieBende Behandlung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft und wurde mit seinen wesentlichen Darstellungen als Festsetzun-
gen gemdB § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 "Gewerbegebiet Siid" um-
faBt ein ca. 16,8 ha groBes Gebiet im Stidosten der Gemeinde Elstal und

wird wie folgt begrenzt:

- im Norden und Nordosten durch die planfestgestellten Grenzen des
geplanten 4-spurigen Ausbaus der BundesstraBe B 5 einschlieBlich des
neuen Knotenpunktes Olympisches Dorf/Elsgrund,

- im Osten an eine Brachfliche,

- 1im Siden an die Déberitzer Heide (Landschaftsschutzgebiet) und

- im Westen an eine Waldfliche.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 15/2 (tlw.), 15/3 (tlw.)
16/1, 16/2 (tlw.) und 16/4 (tlw.) der Flur 6, Gemarkung Elstal.
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GemdB 6. Gesetz zur Gemeindegliederung im Land Brandenburg vom
14. Oktober 1996 (GVB1. I, Nr. 23 vom 21.10.1996) wurde u.a. die Flur
6 aus der Gemarkung Déberitz der Gemarkung Elstal zugeordnet.

Abb. 1: Abgrenzung Planungsgebiet
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3 RAUMLICHE EINORDNUNG / VERANLASSUNG

Die Gemeinde Elstal stellt neben der Nachbargemeinde Wustermark auf-
grund der in diesem Raum vorhandenen ausgezeichneten Infrastruktur ei-
nen Siedlungsschwerpunkt innerhalb der Entwicklungsachse Berlin/Span-
dau-Falkensee-Nauen dar.

Im Einzugsbereich Elstal liegen folgende Stddte und Gemeinden:

- Berlin Spandau ca. 15 km
- westlicher Rand Berlin (Staaken) ca. 10 km
- Potsdam ca. 20 km
- Falkensee ca. 10 km
- Nauen ca. 10 km
- Wustermark (Amtssitz) ca. 2 km

Die Gemeinde Elstal liegt im Siidosten des Landkreises Havelland (Land
Brandenburg) und ist Teil der Regionalen Planungsgemeinschaft Havel-
land-Fldming. Des weiteren ist die Gemeinde Elstal amtsangehorige Ge-
meinde des Amtes Wustermark.
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Die Gemarkung der Gemeinde Elstal war in der Vergangenheit durch eine
intensive militdrische Nutzung der GUS-Streitkrifte (ca. 60 % der Fli-
che) geprégt. Diese Flichen sind Bestandteil eines zusammenhédngenden
ehemaligen Militdrgebietes (einschl. des ehemaligen Truppeniibungsplat-
zes Doberitz), das sich nérdlich und siidlich entlang der Bundes-
straBe 5 (B 5) von Wustermark iiber Elstal bis Dallgow-Doberitz er-
streckt und seit Abzug der dort stationierten Streitkrifte im Jahr
1992 in die Planungshoheit der Jeweiligen Gemeinden iibergegangen ist.
Somit verfiigen die betroffenen Gemeinden iiber ein erhebliches 2z.T.
noch ungenutztes Flédchenpotential, das einer geordneten Nachnutzung
zuzufithren ist.

Der Gemeinde Elstal lag 1992 fiir das gesamte Planungsgebiet siidlich
der B 5 ein Ansiedlungswunsch des Unternehmens Engel & Leonhardt Be-
tonwerke GmbH & Co. Berlin vor. Durch die Gemeinde Elstal und den da-
maligen Landkreis Nauen wurden die Ansiedlung der o.g. Firma befiir-
wortet; die Fldche des Planungsgebietes wurde durch das 0.9g. Unter-
nehmen vom Bundesvermégensamt erworben.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Elstal faBte am 19.08.1992 den Be-
schluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Gewerbegebiet Siid".

Als erste Planungsstufe zur Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein
Rahmenplan (Rahmenkonzept Gewerbegebiet Siid vom 31.01.1994) erarbei-
tet, mit dem Klarheit iber die Nutzungsmoglichkeiten sowie iber die
ErschlieBung und Tandschaftsplanerische Vernetzung der Konversions-
fldchen nérdlich und sidlich der B 5 in den Gemeinden Elstal und Wu-
stermark geschaffen werden sollte.

Mit diesem Rahmenkonzept wurde die frihzeitige Beteiligung der Tridger
offentlicher Belange, der Biirger und Nachbargemeinden durchgefiihrt.

AnschlieBend wurde der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2 "Gewerbege-
biet Std" vom 14.02.1995 erarbeitet, offentlich ausgelegt und durch
die Gemeinde Elstal als Satzung beschlossen.

In diesem Entwurf wurde die zwischenzeitlich gefallene Entscheidung
der Reduzierung der Ansiedlungsfliche des 0.g. Investors auf den west-
lichen Bereich des Planungsgebietes (ca. 3,5 ha) beriicksichtigt. Das
Unternehmen konnte an seinem Standort Berlin-Spandau verbleiben und
wollte nur noch einen Produktionsteilbereich fiir eine geplante Erwei-
terung des Tiefbausortimentes nach Elstal verlagern.

In Abstimmung des o.g. Unternehmens mit der Gemeinde Elstal wurde die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes beschlossen, da einerseits
die Firma Engel & Leonhardt Betonwerke GmbH & Co. Berlin auf die ge-
plante Erweiterungsflache inzwischen ganz verzichtet. Andererseits jst
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die ErschlieBung des Planungsgebietes iiber den planfestgestellten
neuen AnschluBpunkt Olympisches Dorf/Elsgrund an die B 5 zu sichern,
wofiir eine Erweiterung des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebau-
ungsplanes notwendig war.

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes vom 14.02.1995 wurde ein
Grinordnungsplan (15.07.1995) erstellt, fiir den eine positive fachli-
che Stellungnahme der Fachbehérde fiir Naturschutz und Landschafts-
pflege vom 10.08.1995 vorliegt. Die Inhalte und Darstellungen des
Grinordungsplanes wurden als Festsetzungen in den 0.9. Bebauungsplan
aufgenommen.

Parallel zum vorliegenden gednderten Bebauungsplan wurde ein Grinord-
nungsplan erarbeitet, der den Erweiterungsbereich sowie die sich aus
der Anderung ergebenden, eingriffsrelevanten Belange behandelt und
Anderungen bzw. Erganzungen einiger Festsetzungen vorsieht. Diese wur-
den in den vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP I - Zentralértliche Gliederung

Der LEP I konkretisiert das Ziel, die Siedlungsstruktur des Landes
Brandenburg nach den Prinzipien der zentralértlichen Gliederung zu
entwickeln, um Voraussetzungen fiir gleichwertige Lebensverhdltnisse zu
schaffen und eine ausgewogene Siedlungsstruktur im Land Brandenburg
sicherzustellen. Entsprechend dem raumordnerischen Leitbild der dezen-
tralen Konzentration werden die zentralen Orte der oberen und mittle-
ren Stufe festgelegt.

Das Amt Wustermark, somit auch die Gemeinde Elstal, liegt im engeren
Verflechtungsbereich Berlin-Brandenburg, d.h. in direkter Nihe zur Me-
tropole Berlin.

Das ndchste Oberzentrum mit Einrichtungen zur Deckung des speziali-
sierten hoheren Bedarfs ist Potsdam. Als Mijttelzentrum mit Einrich-
tungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs wird Nauen ausgewiesen.

Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg/Berlin (LEPev) '

Der LEPev fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg/Berlin,
rechtskréftig seit dem 21.03.1998, konkretisiert fiir den Teilraum die
Ziele und Grundsdtze des Landesentwicklungsrogrammes. Die gemeindli-
chen Planungen sind diesen Zielen anzupassen.
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Im LEPev sind die Gemeinden Wustermark und Elstal als “potentieller
Siedlungsbereich" gekennzeichnet, d.h. hier sind MaBnahmen der Sied-
lungserweiterung iber die vorrangige Innenentwicklung hinaus zu kon-
zentrieren (Typ 1-Gemeinde). Zusdtzlich ist die Gemeinde Elstal als
Ort mit besonderem Handlungsschwerpunkt ausgewiesen. Dies ergibt sich
insbesondere aus dem groBen Umfang an Konversionsflichen nérdlich und
sidlich der BundesstraBe B5.

Regionalplan Havelland-Fliming

Der Regionalplan Havelland-Flaming liegt mit Bescheid der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung Brandenburg/Berlin vom 23.02.1998 in seiner
genehmigten Fassung vor.

Der Regionalplan weist keiner Gemeinde im Amt Wustermark eine zentral-
ortliche Bedeutung zu, die Gemeinde Elstal wird jedoch als Entwick-
lungsschwerpunkt eingestuft.

Elstal wird als Entwicklungsschwerpunkt "Wohnen® ausgewiesen. Der
kinftige Fldachenbedarf ist hier vorrangig durch Inanspruchnahme und
Umnutzung der vorhandenen Konversionsfldchen zu decken. Monofunktio-
nale Nutzungen sind zu vermeiden; statt dessen ist eine Wiedernutzung
im Zusammenhang mit der Gesamtentwicklung des Ortes anzustreben.

Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Havelland

Die Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Havelland liegt als
informelie Planung im Verwaltungsentwurf vom April 1998 vor, den der
Kreistag am 20.04.1998 als Selbstbindung und damit Arbeitsgrundlage
des Landkreises beschlossen hat.

Fur die Gemeinde Elstal 1ist ebenfalls eine schwerpunktorientierte
Siedlungsentwicklung ausgewiesen. Dariiber hinaus sind die Konversions-
flachen (Umnutzung und Neuprofilierung) der Gemeinde als Handlungs-
schwerpunkt verzeichnet. Dabei ist zu beriicksichtigen, daB diese
Schwerpunkte der Konversion baulich vorgeprigte Standorte im Sied-
lungsbereich sind, die in die Siedlungsstruktur mit geringen infra-
strukturellen Aufwand integriert werden konnen oder durch ihre ver-
kehrsgiinstige Lage in unmittelbarer Nihe von Siedlungen entwickelt
werden konnen. Hochrangige Schutzgiiter sollen dabei nicht gefdahrdet
werden.

Neben der Gemeinde Wustermark erfillt die Gemeinde Elstal im Rahmen
der zentraldrtlichen Gliederung die Anforderungen an ein Kleinzentrum.
Von einer Ausweisung der Gemeinden als zentrale Orte der unteren Stufe
wurde aber abgesehen, da sie bereits aufgrund ihrer Lage im engeren
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Verflechtungsbereich einen Entwicklungsschub durch Wohn- und Gewerbe-
standorte erfahren und somit aufgrund der raumlichen Nihe Zu Berlin
bereits vom Lagevorteil profitieren. Die infrastrukturelle Ausstattung
der Gemeinden Wustermark und Elstal soll mit der Wohn- und Gewerbe-
entwicklung Schritt halten bzw. vorhandene Ausstattungsdefizite sind
moglichst abzubauen.

Gemeinsamer Teilfldchennutzungsplan 1 fiir die Gemeinden_Buchow -
Karpzow, Elstal, Hoppenrade, Priort, Wernitz und Wustermark des Amtes
Wustermark

Fiir das Amt Wustermark mit seinen 0.9. angehdrigen Gemeinden ist der
Gemeinsame Teilfldchennutzungsplan 1 (Teil-ENp 1) aufgestellt. Dper
FeststellungsbeschluB erfolgte am 24.06.1998; die Einreichung zur Ge-
nehmigung ist erfolgt.

Im vorliegenden Teil-FNP 1 in der Fassung vom Juni 1998 wird der Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes als Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Des weiteren ist zur Einbindung des Gewerbegebietes eine Orts-
randgestaltung in Form einer Eingriinung der Siedlungsfldche darge-
stellt.

Entlang der B 5 ist ejne Griinfldche dargestellt, in der ggf. Ldrm-
schutzmaBnahmen vorzusehen sind.

Der siidlich angrenzende Landschaftsraum der Déberitzer Heide (LSG) und
der dstliche Bereich des Planungsgebietes ist als Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dargestellt.

Der Bereich westlich, auBerhalb des Planungsgebietes ist als Waldfl4-
che dargestellt.
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Abb. 2: Auszug aus dem Entwurf Gemeinsamer Teilflachennutzungsplan 1
der Gemeinden des Amtes Wustermark
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Dariiber hinaus wurde fiir die StraBenbaumaBnahme Ausbau der Bundes-
straBe 5, 3. Bauabschnitt in den Gemeinden Elstal und Wustermark ein
Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt; der PlanfeststellungsbeschluB
wurde am 24.01.1997 gefaBt.

In der vorliegenden Planung wurden folgende Inhalte des Planfeststel-
lungsbeschlusses beriicksichtigt:

- Anpassung des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes an
planfestgestellte Bereiche, insbesondere im Norden entlang der B 5
und im Nordosten im Bereich des AnschluBknotens Olympisches Dorf an
die B 5 und zukiinftige ZufahrtsstraBe in Richtung Elstal. Die o.g.
Planfeststellungsgrenzen wurden entsprechend den Planfeststellungs-
unterlagen in den vorliegenden Bebauungsplan iibernommen, so daB es
zu keinen Uberlagerungen der Jeweiligen Planungen kommt.

- Anbindung der zukiinftigen ErschlieBung des Gewerbegebietes an den

westlichen planfestgestellten Bauendebereich Kreuzungspunkt Zufahrt
Elstal/Auffahrt in B 5 Richtung Berlin.
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MITTEILUNG DER ZIFLE, GRUNDSATZE UND SONSTIGE ERFORDERNISSE DER
RAUMORDNUNG FUR DAS VORHABEN "GEWERBEGEBIET SiiD"

Es besteht die Verpflichtung, daB die gemeindlichen PTanungen den Zie-
len des LEPev (u.a. gemdB § 1 Abs. 4 BauGB) anzupassen sind.

Im Rahmen der Erarbeitung des Rahmenkonzeptes Gewerbegebiet Siid vom
31.01.94 und des Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 2 "Gewerbegebiet
Sud" vom August 1995 ergingen vom ehemals zustdandigen Ministerium fiir
Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg positive
landesplanerische Stellungnahmen zu dem geplanten Vorhaben.

5 SITUATIONSANALYSE

Die Situationsanalyse basiert auf den Ergebnissen des erarbeiteten
Rahmenkonzeptes vom 31.01.1994 und wurde um die Darstellung der der-
zeitigen Situation ergédnzt.

5.1 SIEDLUNG

Das Planungsgebiet stellt den derzeitigen siidwestlichen Ortsrand von
Elstal dar und ist Bestandteil des bebauten und ehemals ausschlieBlich
militdrisch genutzten Bereiches (einschl. der Loéwen- und Adlerkaserne)
siidlich entlang der B 5. Bis 1992 unterlag der Bereich einer militiri-

schen Nutzung.

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes wurde als Fahrzeug- und Repa-
raturdepot (einschl. Tankanlagen) mit den dazugehorigen Gebduden und
baulichen Anlagen fiur militdrische Fahrzeuge genutzt. Die vorgefunde-
nen Gebdude waren in einem sehr schlechten Zustand und die Freiflichen
waren iiberwiegend stark verdichtet und bestanden zum groBen Teil aus
Schotterfldchen oder versiegelten Bereichen (Betonfldchen). Die vor-
handenen Gebdude und baulichen Anlagen wurden inzwischen komplett ab-
gerissen und die Freifldchen sind komplett entsiegelt.

Des weiteren war das Planungsgebiet von einer Mauer umgeben, die in-
zwischen ebenfalls komplett abgerissen bzw. teilweise durch einen Ma-
schendrahtzaun ersetzt wurde.

Westlich des Planungsgebietes grenzt eine Waldfliche an, in dem sich
eine stillgelegte Kldranlage und das Wasserwerk Elstal befindet.

Sidlich des Planungsgebietes beginnt der offene Landschaftsraum der
Doberitzer Heide.
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Nach AbriB der Gebdude handelt es sich um ein ausgerdumtes Gelénde,
das nach der in der Vergangenheit ausschlieBlich militdrischen Nutzung
einer vdlligen stddtebaulichen Neuordnung bedarf.

5.2 VERKEHR / VER- UND ENTSORGUNG

Die Zufahrt des Planungsgebietes erfolgt derzeit noch im nordwestli-
chen Bereich iiber eine direkte Zufahrt von der B 5 aus; diese entfdllt
im Zusammenhang mit dem 4-spurigen Ausbau der B 5.

Der 4-spurige Ausbau der B5 einschlieBlich des neuen AnschluBpunktes
Olympisches Dorf 6stlich des Planungsgebietes ist fast fertiggestellt.
Die Inbetriebnahme des 4-spurig ausgebauten Streckenabschnittes ist
fiir Ende 1999 geplant. Die Gemeinde Elstal ist dann nur noch iiber die
2 Knotenpunkte Olympisches Dorf und DEMEX-Gewerbepark angebunden.

Etwa im mittleren Bereich des Planungsgebietes befindet sich eine Un-
terfilhrung der B 5, die zukiinftig erhalten bleibt.

Nérdlich auBerhalb des Planungsgebietes verlauft die parallel zur B 5
verlegte Abwasser- und Trinkwasserdruckleitung Berlin/Ketzin/Roskow;
Trdger dieser Leitungen ist der Wasser- und Abwasserverband Havelland.

5.3 LANDSCHAFT

5.3.1 Naturhaushalt

Naturraum / Relief

Das Geldnde Tliegt im Bereich der Nauener Grundmordnenplatte. Es fdllt
leicht von Nordosten nach Siidwesten ab. Der héchste Punkt liegt bei
49 m ii.NN und der niedrigste bei 41 ii.NN.

Boden
Die Béden sind meist durch anstehende Mittel- und Feinsand geprdgt.

Vor Beginn der AbriBarbeiten war ein GroBteil des Geldndes durch Ge-
bdude und versiegelte (Betonplatten) bzw. stark verdichtete Freifla-
chen (Schotterbelag) stark beeintrdchtigt. Die Befestigungen wurden im
Zuge der AbriBarbeiten entfernt, eine Regeneration der Bodden konnte
jedoch noch nicht erfolgen. Die Bbdden sind demnach als i{iberwiegend
stark beeintrdachtigt und gestdrt zu bezeichnen.

Der hohe Anteil nahezu vegetationsfreier Fldchen fihrt derzeit zu ei-
ner starken Erosionsgefdhrdung durch Wind und Niederschlagswasser.
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Altlasten

Untersuchungen zur Gefahrenabschatzung der Altlasten vom April 1993
fir den Geltungsbereich ergaben in Teilbereichen erhebliche Uber-
schreitungen =zuldssiger Grenzwerte. Dies betraf inshesondere die
Bereiche der ehemaligen Tankstelle und des Waschplatzes fiir militd-
rische Fahrzeuge im westlichen Bereich des Planungsgebietes. AuBer fiir
die Bereiche der o.a. Tankstelle und des Waschplatzes erfolgte im
Rahmen des Abrisses der ehemals vorhandenen Gebdude und baulichen
Anlagen auch die Entsorgung der Altlasten einschlieBlich des Bau-
schutts. Die ordnungsgemdBe Entsorgung ist durch eine schriftliche
Nachweisfiihrung belegt. Fiir die Bereiche der Tankstelle und des Wasch-
platzes ist eine ordnungsgemdBe Entsorgung noch durchzufiihren bzw.
durch eine schriftliche Nachweisfiihrung zu belegen.

Wasserhaushalt

Der Grundwasserflurabstand liegt bei > 10 m; das Grundwasser ist ge-
geniiber fldchenhaft eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt.

Klima

Das Planungsgebiet 1liegt im Ubergangsbereich zwischen maritimen und
kontinentalen Klimagebieten. Die vorherrschende Windrichtung ist West
und Siidwest. Der Bereich ist seit dem AbriB der Gebdude und
Nebenanlagen durch seine iiberwiegend unversiegelten Bdden z.T. als
Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsgebiet sowie auch als klimatische
Austauschbahn zu den nbrdlich der B 5 gelegenen zukiinftigen
Wohngebieten wirksam. Die groBfldachig noch nicht bzw. nur gering mit
Vegetation bestandenen Fldchen sind einer starken Winderosion
ausgesetzt.

Lufthygienische Belastung/Liarm
Lufthygienische Belastungen und Ldrmbeeintrdchtigungen gehen von der

nordlich verlaufenden B 5 aus; dies wird sich mit dem 4-spurigen Aus-
bau noch verstédrken.
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5.3.2 Biotop- und Artenschutz

Die Fldchen des Geltungsbereiches stellen sich gegenwirtig iiberwiegend
als Ruderalfldachen dar. Hierbei ist die Ausprdgung als junge, ruderale
Pionierflur (Biotoptyp Nr. 10123) in den ehemals bebauten und stark
befahrenen Bereichen vorherrschend. Diese gehen in den Randbereichen
(in der Vergangenheit weniger stark befahren bzw. genutzt) in ruderale
Hochstaudenfluren (Biotoptyp Nr. 10126) iber, die je nach Standort
mehr (a) oder weniger (b) nihrstoffreich sind. Kleinfldchig - in Be-
reichen, in denen die Oberbodenschicht beseitigt worden ist - dominie-
ren Arten der Trocken- und Magerrasen. Diese Bereiche sind meist nur
wenige m? groB. Im ostlichen Teil des Geltungsbereiches konnte sich
Jedoch auf einer groBeren Fliche ein Trockenrasenbestand (Biotoptyp
Nr. 05121) entwickeln, der im Bereich offener Sandflichen tiberwiegend
durch Silbergrasbestidnde geprdgt wird. Dieser Bereich ist als gesetz-
lich geschiitztes Biotop gemiB § 32 BbgNatSchG zu kartieren.

Die Flédchen sind mit Ausnahme der westlichen und nérdlichen Randberei-
che fast vollig frei von Gehdlzen. Lediglich innerhalb der &rmeren Be-
reiche der ruderalen Hochstaudenflur haben sich nahe der sidlichen
Grenze des Geltungsbereiches vereinzelt Ginster und Rosen angesiedelt.

Der westliche und nordliche Rand des Geltungsbereiches wird durch
Baumbestand bzw. Gehdlzaufwuchs dominiert. Dabei haben sich im Siidwe-
sten reihenartig Bestdnde aus Eschenahorn (iberwiegend Jungwuchs) und
Robinie entwickelt, die dem Verlauf ehemaliger (teilweise versiegel-
ter) Wege und Aufschiittungen folgen.

Im Norden bilden &ltere Birken, Kiefern, Fichten und Robinien sowie
vereinzelt Eichen und Ahorn eine der Geltungsbereichsgrenze folgende
Reihe aus. Im westlichen Bereich sind wiederum Birken- und Kieferbe-
stdnde vorhanden.

Die Boschungen zur Unterfithrung der B 5 sind beidseitig mit Robinien
bewachsen.

5.3.3 Landschaftsbild

Das Geldnde stellt heute ein ausgerdumtes, ungeordnetes Gebiet dar.
Anhand der Freifldchenstrukturen sind noch deutliche Spuren der ehema-
ligen Nutzungen erkennbar, die sich in den angrenzenden Flichen fort-
setzen.

Nach Westen, Siiden und Osten ist das Gelédnde nicht abgegrenzt und geht
ohne erkennbare Markierungen in die Umgebung iiber.
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Die vorhandenen Gehdlzbestdnde stellen die einzigen Markierungspunkte
in der Landschaft dar.

5.3.4 Erholung und Freizeit

Die Siedlungsgebiete Elstals sind derzeit nicht an die den Ort umge-
benden Landschaftsriume angebunden. Dies gilt sowohl fiir die im Norden
der Siedlungsgebiet angrenzenden Niederungsgebiete des Dyrotzer Luches
als auch fiir die sidlich anschlieBende Déberitzer Heide.

Die ehemals militarisch genutzten Fldchen stellen derzeit noch unzu-
gangliche Bereiche dar. Zukiinftig sollen diese Flichen wieder in die
Siedlungsentwicklung einbezogen und die von ihnen ausgehende Bar-
rierewirkung abgebaut werden.

Die Fldchen des Planungsgebietes bieten derzeit keine Moglichkeiten
fir Erholungsnutzungen, kénnen langfristig aber wichtige Funktionen im
Rahmen einer iibergeordneten Grinverbindung erlangen. Dies ist insbe-
sondere in den an die vorhandene Unterfiihrung der B 5 angrenzenden Be-
reichen zu beriicksichtigen.

5.3.5 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes 1liegt direkt angrenzend an
das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "KﬁnigswaTd—Have]seen-Seeburger
Agrarlandschaft", das sich gemeindeiibergreifend weit in siidéstliche
Richtung erstreckt und im Siidosten in das Naturschutzgebiet "Dobe-
ritzer Heide" iibergeht.

Das Geldnde des Planungsgebietes selbst wurde durch das zustandige Mij-
nisterium fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung mit Bescheid vom
15.07.1992 unter Auflagen aus diesem LSG entlassen.

Im Siidosten des Planungsgebietes hat sich auf einer Fldche von ca.
500 m® ein Trockenrasenbestand angesiedelt; dieser Biotoptyp ist gemiB
§ 32 Brandenburgischen Naturschutzgesetz geschiitzt.

Der iiberwiegende Teil des Planungsgebietes 1iegt innerhalb der Schutz-
zone III der Wasserwerke Elstal und Radelandberg.

5.3.6 Bodendenkmale

Im Planungsgebiet befinden sich keine Bodendenkmale oder Verdachtsfla-
chen.
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6 PLANUNGSZIELE

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Situationsanalyse sind fol-
gende stddtebauliche und landschaftsplanerische Planungsziele fiir das
Planungsgebiet anzustreben:

* Geordnete Nachnutzung bzw. stddtebauliche Neuordnung der ehemals
militarisch genutzten Fléchen; Beschrdnkung der zukiinftig gewerblich
genutzten Fldachen auf bereits in der Vergangenheit bebaute bzw. ver-
siegelte Fldchen.

® Ausbildung eines abgestuften Siedlungsrandes hinsichtlich der ge-
planten Bebauung zur Einbindung des zukiinftigen Gewerbegebietes in
den angrenzenden Landschaftsraum.

® Anbindung und ErschlieBung des Planungsgebietes iiber den neuen ni-
veaufreien AnschluBpunkt Olympisches Dorf/Elsgrund an die B5 im
Zuge des 4-spurigen Ausbaues.

® Ausbildung der inneren ErschlieBung mit abgestuftem System.

= Sicherung und Entwicklung von Wegeverbindungen zum nérdlich der B 5
gelegenen Siedlungsbereich von Elstal und zum angrenzenden Land-
schaftsraum der Doberitzer Heide durch ein FuB- und Radwegesystem.

* Bericksichtigung der Lage des uberwiegenden Teils des Planungsgehie-
tes innerhalb der Trinkwasserschutzzone IIT der Wasserwerke Elstal
und Radelandberg; Vermeidung von grundwassergefdhrdenden Nutzungen.

" Sanierung der Altlastenflichen

® Ver- und Entsorgung des geplanten Gewerbegebietes iiber die bereits
verlegte Trink- und Abwasserdruckleitung ndrdlich des Planungsgebie-
tes.

= Erhalt und Entwicklung des gemaB § 32 BbgNatSchG geschiitzten Biotops
im siiddéstlichen Teil des Geltungsbereiches.

* Erhalt, Entwicklung und Aufbau Zusammenhéngender Biotopstrukturen,
die mit den wertvollen Biotopen der Umgebung verflochten werden
(Biotopvernetzung).

* Entwicklung dichter Schutzpflanzungen zur Abschirmung entlang der
B 5 und zum angrenzenden Landschaftsraum.
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* Erhalt und Ergdnzung des vorhandenen Baumbestandes; Forderung stand-
ortgerechter Geholze.

® Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Planungsgebie-
tes.

®* Freihaltung von Flachenanteilen als Fldachen fiir MaBnahmen zur Minde-
rung sowie zum Ausgleich von Eingriffen im Geltungsbereich; Durch-
fiihrung von Bodenlockerungs- und RenaturierungsmaBnahmen.

* Beriicksichtigung der Lage in direkter Nachbarschaft zum Landschafts-
schutzgebiet "Kbnigswa]d~Have]seen-Seeburger Agrarlandschaft".

7 STADTEBAULICHES KONZEPT

7.1 NUTZUNG, BAUSTRUKTUR

Auf der Grundlage der dargelegten Situationsanalyse und der Planungs-
ziele wird fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
die stadtebauliche Neuordnung der ehemaligen Konversionfldche einge-
leitet.

Die zukinftige Nutzung als Gewerbegebiet beschrinkt sich dabei auf den
ehemals bebauten und versiegelten Bereich.

Zusammen mit den geplanten dichten Abpflanzungen in Verbindung mit der
Entwicklung der Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft wird den formulierten Planungs-
zielen gefolgt, so daB eine stddtebaulich und landschaftsplanerisch
differenzierte Gestaltung des siidwestlichen Ortsrandes von Elstal ge-
sichert wird. Durch die Festsetzung von Héchstgrenzen der Gebdudehdhe
wird einerseits der moglichen Realisierung von Produktionsgebduden und
andererseits deren Einpassung in das Siedlungsbild entsprochen.

Des weiteren findet die mogliche Variabilitit der Bildung von unter-
schiedlich groBen Baugrundstiicken beij einer spdteren Grundstiickstei-
lung bei Vorlage eines konkreten Ansiedlungswunsches entsprechend Be-
ricksichtigung.
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7.2 VERKEHRSKONZEPT

Riickgrat der Entwicklung des Gewerbegebietes ist die zukiinftige Er-
schlieBung im Osten des Planungsgebietes iiber einen Kreuzungspunkt im
Bereich des neuen, bereits im Bauy befindlichen AnschluBpunktes 01ymp-
isches Dorf an die B 5. Die ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) fiihrt
in westlicher Richtung weiter entlang des geplanten breiten Pflanz-
streifens siidlich der B 5 in das Planungsgebiet. An diese Erschlies-
sungsstraBe erfolgt auch die Anbindung des geplanten FuB- und Radweges
(vorhandene Untertunnelung der B 5) an das geplante ErschlieBungsnetz.

Die ErschlieBungsstraBe endet im westlichen Bereich des Planungsgebie-
tes mit einer Wendemdglichkeit und stellt die HaupterschlieBungsstraBe
des Gebietes dar. Die interne ErschlieBung einzelner Bauflédchen soll
iber private ErschlieBungsstraBen gesichert werden.

Des weiteren ist geplant, die vorhandene Unterfilhrung der B 5 als
wichtige Verbindungsméglichkeit zwischen den noérdlich und siidlich der
B 5 gelegenen Siedlungsbereiche von Elstal fiir FuBgédnger und Radfahrer
Zu sichern. Diese wird zukiinftig an Bedeutung gewinnen, da durch den
4-spurigen Ausbau der B 5 die Querungsméglichkeiten sehr eingeschréankt
sein werden.

.21 Verkehrsbelastung

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zum 4-spurigen Ausbau der B5
wurde zum vorliegendnen PlanfeststellungsbeschluB durch das Branden-
burgische StraBenbauamt eine ergdnzende schalltechnische Untersuchung
(vom 02.06.1997) erarbeitet. Diese Untersuchung betrachtet zwar nicht
den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes, 14Bt jedoch Riickschliisse
moglicher Belastungen fiir das Planungsgebiet zu.

Zusammenfassend wird in der 0.9. Untersuchung folgendes dargelegt:

Fir die B 5 wird im Bereich von der BAB 10 bis zur Landesgrenze Berlin
im Jahr 2010 eine Verkehrsbelastung von 50.000 Kfz/24h prognostiziert.
Diese Belastung basiert auf einer Untersuchung der Ingenieurgruppe
IVV Aachen vom Mai 1995,

Die Verkehrssituation auf der B 5 ist durch einen hohen Anteil an
Schwerverkehr und Durchgangsverkehr gekennzeichnet, da es sich hier um
eine StraBe mit liberregionaler Bedeutung handelt.

Entsprechend der StraBenverkehrszidhlung 1995 wird ein Lkw-Anteil von
11,7 % am Tag und 14,6 % in der Nacht zugrunde gelegt.
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Entsprechend der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchv) vom 12.
Juni 1990 ist zu sichern, daB u.a. der Beurteilungspegel die Immissi-
onsgrenzwerte fir Gewerbegebiete von 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts
nicht iiberschreitet.

Ausgehend von den Berechnungsansdtzen wird I1t. Untersuchung von
folgenden Emissionspegeln in 25 m Entfernung von der StraBenachse fiir
die Prognose im Bereich Geschwindigkeit = 100/80 km/h ausgegangen:

Lne- Tag (06 - 22 Uhr)

= 72,9 dB (A)
Ln,e- Nacht (22 - 06 Uhr) =

66,1 dB (A)

Fiur das DEMEX-Gewerbegebiet (B-Plan Nr. 6 "Gewerbegebiet Dyrotz", Ge-
meinde Wustermark) wurden im Bereich, der nérdlich direkt an die BS
angrenzend, an einzelnen Geb&duden Messungen vorgenommen. Aus den der
Untersuchung beigefiigten Ergebnistabelle ist zu entnehmen, daB
punktuell die o.g. Emissionspegel iiberschritten werden.

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Planungsgebietes wird in An-
lehnung an die o.g. Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung ein-
geschdtzt, daB die zuldssigen Immissionsgrenzwerte fiir Gewerbegebiete
aus folgenden Griinden nur unwesentlich iiberschritten werden:

- Die mdgliche Bebaubarkeit sidlich der B5 ist im vorliegenden Be-
bauungsplan erst in einem Abstand von ca. 55 m gegeben

- Zwischen der siidlichen Fahrbahnkante der 4-spurig ausgebauten B5
und der mdglichen Bebauung ist eine ca. 37 m brejte dichte Ab-
pflanzung geplant, die zur Minderung der L&rmbel&dstigung beitrdgt.

- Die gemdB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise moégliche Zuldssig-
keit von Wohnen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird im vorliegenden Bebauungs-
plan ausgeschlossen.

- Fiir das geplante Gewebegebiet ist Nachtarbeit nicht vorgesehen.

Zusammenfassend wird somit eingeschitzt, daB mdgliche Uberschreitungen
der zuldssigen Grenzwerte fiir das vorliegende Planungsgebiet unerheb-
lich sind und deshalb vernachldssigt werden kénnen. Im vorliegenden
Bebauungsplan wurden durch die o.g. MaBnahmen Vorkehrungen getroffen,
um die Auswirkungen der moglichen Larmbelastung durch die 4-spurig
ausgebaute B5 zu mindern.
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8 GRUNORDNUNGSPLAN

8.1 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Ausgangspunkt bei der Entwicklung des Planungsgebietes zu einem Gewer-
begebiet ist die Sicherung einer geordneten Nachnutzung ehemals milij-
tarisch genutzter, stark beeintrachtigter Flachen. Die bauliche Ent-
wicklung sollte sich demnach weitgehend an den bereits gestdrten, ehe-
mals bebauten Bereichen orientieren.

Das Tlandschaftsplanerische Konzept fiir den Geltungsbereich geht von
der Entwicklung eines breiten Grinzuges (Fldche C) aus, der eine Ver-
flechtung vorhandener Freifldachen des nérdlichen Siedlungsbereiches
Elstals mit dem siidlich angrenzenden offenen Landschaftsraum der Dio-
beritzer Heide herstellt.

Die weitrdumigen Flichen des siidlich an das Planungsgebiet angrenzen-
den Landschaftsschutzgebietes zeichnen sich durch ihre bedeutenden
Halbtrocken- und Trockenrasenbestdnde aus. Die innerhalb des Planungs-
gebietes bereits vorhandenen Trockenrasenbestédnde sollen erweitert und
geférdert werden und gleichzeitig diesen charakteristischen Land-
schaftsraum bis in die neuen Siedlungsgebiete hineinziehen. Durch ge-
eignete PflegemaBnahmen ist die Entwicklung der besonders wertvollen
Biotope langfristig zu sichern.

Zur Abgrenzung des Baugebietes gegeniiber dem angrenzenden Landschafts-
raum und zur gleichzeitigen Ausbildung eines harmonischen Ortsrandes
werden an der siidlichen Grenze des Geltungsbereiches intensive Ab-
pflanzungen durch standortgerechte Geholze vorgesehen, die durch Saum-
bereiche ergdnzt werden und so den Ubergang zu den eher offenen vor-
handenen Biotopstrukturen bilden. Diese Gehdlzstrukturen tragen
gleichzeitig zu einer Erhdhung der Strukturvielfalt des Gebietes beij.

Die geplante dichte, breite Abpflanzung entlang der B 5 dient der
Einbindung des Planungsgebietes in die Landschaft. Durch den Erhalt
des vorhandenen Baumbestandes sowie die ergdnzende intensive, wald-
artige Bepflanzung entlang der B 5 wird die Biotopverbindungsfunktion
des vohandenen Baumbestandes unterstiitzt und die Funktion fir den
Biotop- und Artenschutz aufgewertet.

Um eine Aufwertung des Siedlungsbildes innerhalb des Planungsgebietes
Zu erreichen wird eine Bepflanzung der HaupterschlieBungsstraBe als
Allee und der internen ErschlieBungsstraBe mit einer einseitigen Baum-
bepflanzung vorgesehen.
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8.2 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Der Griinordnungsplan stellt gemdB § 7 BbgNatSchG vertiefend die ortli-
chen Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2
"Gewerbegebiet Siid" dar. Dariiber hinaus behandelt er die geforderten
Pflichten zur Vermeidung, zur Minderung, zum Ausgleich sowie ggf. die
notwendigen ErsatzmaBnahmen der entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft.

Die Ubernahme der relevanten Inhalte des Griinordnungsplanes als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan soll die gemdB § 8a BNatSchG notwen-
dige, abschlieBende Behandlung der Fragestellung Eingriffe in Natur
und Landschaft und deren Ausgleich moglichst weitgehend innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sicherstellen. Dariiber hinaus
wird die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen gewihrleistet und die in
§ 1 Abs. 5 BauGB geforderte Beriicksichtigung der Belange des Umwelt-
und Naturschutzes erreicht.

Die durch den Bebauungsplan Nr. 2 “Gewerbegebiet Siid" vorbereitete Be-
bauung und Nutzung des Planungsgebietes stellt einen Eingriff in Natur
und Landschaft gemiB § 8 BNatSchG und § 10 BbgNatSchG dar, da es zu
Verdnderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfl&chen kommt, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, den Biotop- und Artenschutz
und das Landschaftsbild im Planungsgebiet erheblich und nachhaltig be-
eintrdchtigen konnen:

* Neben der Nachnutzung bereits in der Vergangenheit versiegelter und
stark beeintrdchtigter Fldachen, wird in einigen Bereichen auch bis-
her unversiegelter Boden mit positiven Funktionen fiir den Naturhaus-
halt (Bodenschutz, Wasser- und Grundwasserschutz, Klimaschutz, Vege-
tationsstandort und Lebensraum) in Anspruch genommen.

* Kleinfldchig werden Vegetationselemente mit Bedeutung fiir den Bio-
top- und Artenschutz verdndert und z.T. beseitigt.

Mit der vorliegenden Planung sollen diese Eingriffe soweit wie méglich

vermieden bzw. gemindert werden. Verbleibende Eingriffe sollen
vollstdndig innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.
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8.2.1 Vermeidung

Die Nachnutzung der bereits in der Vergangenheit intensiy genutzten
und stark beeintrdchtigten Flachen des Planungsgebietes stellt ein
Fldchenrecycling dar. Den naturschutzrechtlich festgelegten Forderun-
gen des Vermeidungsgebotes wird somit Rechnung getragen.

Baubedingte Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtungen und Abtrag der
natiirlichen Oberbodenschicht im Zuge der BaumaBnahmen sowie die Beein-
trachtigung vorhandener Pflanzenbestinde sind im Planungsgebiet auf-
grund der bestehenden Vorbelastungen nur in sehr geringem AusmaB zy
érwarten. Dennoch sind durch die Einhaltung einschlagiger DIN-Normen
Zzum Verhalten auf Baustellen (DIN 18915 "Bodenarbeiten", DIN 18920
"Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen beij Bau-
maBnahmen") negative Beeintrdchtigungen in den kleinfldchig vorhande-
nen, weniger gestérten Bereichen Zu vermeiden bzw. zu minimieren.

8.2.2 Minderung

Die Neubebauung im Planungsgebiet nimmt die ehemaligen Bauflichen auf
und hdlt den &stlichen Tei] des Planungsgebiets von Bebauung frei. So
wird die im Norden der B5 vorhandene Z&sur innerhalb der Siedlungsfli-
che im Siiden weitergefiihrt und eine breite Griinzone auch zukiinftig ge-
sichert. Klimatische Austauschfunktionen, Biotopvernetzung und eijne
positive Wirkung auf das Landschaftsbild werden so erhalten bzw. ent-
wickelt.

Zur Minimierung der Eingriffe im Planungsgebiet wurden Festsetzungen
Zur Bepflanzung der Baugrundstiicke, der ErschlieBungsflichen sowie zum
Umgang mit dem Niederschlagswasser getroffen.

Mit der Festsetzung der maximal moglichen Uberbauung der Baugrund-
sticke wurde der Versiegelungsgrad der Baufldchen begrenzt.

sich durch die iiberbaubare Grundfldache (GRZ von 0,5) inklusive der zu-
ldssige Uberschreitung durch Nebenanlagen (von 50% gemdB §19 Abs. 4
BauNV0) eine maximale Gesamtversiege]ung von ca. 75%. Die festgesetzte

Gewerbegebiete zuldssige GRZ von 0,8; die Eingriffe werden somit ge-
mindert.

Fir die befestigten Grundstiicksteile, insbesondere fiir Stellplatze so-
wie FuB-, Rad- und Wirtschaftswege, werden vollstdndig bodenversije-
gelnde Befestigungen ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung soll er-
reicht werden, daB die als Nebenanlagen erstellten Befestigungen der
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Grundstiicksfldchen als Teilversiegelungen angelegt werden und der Ver-
siegelungsgrad so weit wie moglich reduziert wird.

Mit den beschriebenen Beschrdnkung des maximalen Versiegelungsgrades
werden die Eingriffe in den Naturhaushalt, insbesondere bezogen auf
die Schutzgiiter Boden, Grundwasser und Klima minimiert.

Das Konzept strebt einen moglichst hohen Vegetationsanteil von durch-
schnittlich mindestens 25% innerhalb der Baufldchen des Planungsgebie-
tes an. Dieser setzt sich sowohl aus den privaten Freifldchen der Bau-
grundsticke als auch aus den dichten Abpflanzungen entlang der Grund-
stiicksgrenzen zusammen.

Der Festlegung der Intensitdt und Qualitdt dieser Bepflanzung dienen
die Festsetzungen zur

e Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke,

e dichte Gehdlzpflanzung entlang der Grenzen zu den Flichen fiir MaB-
nahmen,

e Bepflanzung der Stellplitze,

e Bepflanzung der ErschlieBungsstraBen mit Bdumen,

e Fassadenbegriinung.

Somit wird ein Mindestanteil von Vegetationsflachen festgesetzt, der
zur Verbesserung der Bodenstrukturen, zur Filterung, Speicherung und
Verdunstung von Niederschlagswasser sowie zur Beschattung versiegelter
bzw. teilversiegelter Grundstiicksteile, zur Frischluftentstehung und
zur Reduzierung der klimatischen Belastungen beitrdgt. Es wird damit
ein erheblicher Beitrag zur Minderung der Eingriffe in den Natur-
haushalt geleistet.

Dariiber hinaus kénnen diese Vegetationsbestdnde als Lebensraume fiir
zahlreiche Tier- und Pflanzenarten dienen und mindern die Eingriffe in
den Biotop- und Artenschutz.

Die Fassadenbegriinung der geplanten Gebdude dient vor allem der land-
schaftsgerechten Einbindung der Gebiude in die Umgebung und der Redu-
zierung der Eingriffe in das Landschaftsbild. Dariiber hinaus gewdhr-
leisten sie eine Anreicherung der Lebensraumstrukturen und wirken so-
mit positiv auf das Schutzqut Biotop- und Artenschutz.

Der Minderung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt die-
nen auBerdem die Festsetzungen zur Sammlung und Versickerung des Nie-
derschlagswassers innerhalb des Planungsgebietes. Damit wird ein Bei-
trag zu Sicherung des Wasserkreislaufes und zum sparsamen Umgang mit
der Ressource Wasser geleistet.
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8.2.3 Verbleibende Eingriffe, AusgleichsmaBnahmen

Die vielfdltigen MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe
in Natur und Landschaft tragen zu einer Reduzierung der Beeintrichti-
gungen des Landschaftshaushaltes bei und sichern Qualitdt und Gestal-
tung der geplanten Bau- und Freiflachen unter Beriicksichtigung der Be-
lange von Natur und Landschaft. Dariiber hinaus werden auBerdem zZusdtz-
liche Flédchen ausgewiesen, die als Vorrangfldchen fiir Natur und Land-
schaft zu entwickeln sind.

Differenziert nach Schutzgiitern wird im folgenden eine Beschreibung
der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen vorgenommen.

Boden, Wasser/Grundwasser, Klima/Lufthygiene

Die Planung sieht eine Gesamtversiegelung von ca. 8,23 ha vor. Diese
Bebauung ist jedoch nur zy einem geringen Anteil in Bereichen vorgese-
hen, die nicht bereits versiegelt waren. In eingeschrénktem Unfang er-
fillen diese Fldchen jedoch auch heute, trotz ihrer z.T. erheblichen
Vorbelastungen durch Verdichtung und Strukturverdnderungen, z.T. posi-
tive Funktionen fiir den Boden- und Grundwasserhaushalt sowie potenti-
ell auch fiir den Klimaschutz.

Durch die Ausweisung der Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft von zusammen ca. 6,52 ha
wird ein groBer Teil der ehemals weniger stark beeintrdchtigten Fli-
chen auch zukiinftig von Bebauung freigehalten und eine langfristige
Sicherung als Vegetationsflichen erreicht. Die intensive Bepflanzung
mit Gehdlzen (nach umfangreichen bodenverbessernden MaBnahmen) fiihrt
zu einer Durchwurzelung und Beliiftung des Bodens, zur Wasserspeiche-
rung und -filterung, zur Erhohung der Verdunstung und Staubbindung so-
wie zur Filterung der Luft. Eine dhnliche Aufwertung bezogen auf den
Naturhaushalt erfahren auch die Teile der Bauflichen, die als dichte
Abpflanzungen (ca. 2,37 m2) vorgesehen sind.

Im Bereich der Flachen C wird der vorhandene, besonders wertvolle
Trockenrasenbestand geschiitzt und mit einer Pufferzone gleicher Pri-
gung umgeben. Geeignete Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen kénnen ggf.
zu einer Ausweitung des vorhandenen Trockenrasens und zu seinem lang-
fristigen Fortbestand beitragen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erreichen in der Summe eine Er-
weiterung der Vegetationsflichen gegeniiber dem Bestand bzw. der ehema-
ligen Nutzung. Es werden ca. 1,99 ha ehemals stark beeintrachtigter
Bereiche in Vegetationsflichen umgewandelt und so eine erhebliche Auf-
wertung gegeniiber der ehemaligen Nutzung erreicht.
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Bezogen auf das Schutzqut Boden kann vor allem im Zusammenhang mit den
AusgleichsmaBnahmen durch die erhebliche Aufwertung der Bodenfunktio-
nen mittels intensiver Gehdlzpflanzungen in den Flachen fiir MaBnahmen
A und B ein Ausgleich der Eingriffe in den Bodenhaushalt hergestellt

werden.

Der maximalen Neuversiegelung (inklusive Teilversiegelung) von 48 %
der Flachen des Planungsgebietes steht eine ehemalige Versiegelung
bzw. starke Beeintrdchtigung von ca. 60 % und somit die Aufwertung der
Bodenfunktionen auf 12 % der Flichen des Planungsgebietes gegeniiber.
Langfristig kann somit von einer vollstdndigen Kompensation der Ein-
griffe in das Schutzqut Boden ausgegangen werden.

Die Funktionen des Geltungsbereiches fiir das Schutzgut Wasser sollen
durch die méglichst weitgehende Versickerung der in den Bau- und Er-
schlieBungsfldchen anfallenden Niederschldge innerhalb des Planungsge-
bietes kompensiert werden. Es verbleiben demnach keine erheblichen
oder nachhaltigen Eingriffe in den Grundwasserhaushalt.

Die Funktionen des Geltungsbereiches bezogen auf das Schutzqut Klima
werden vor allem durch die Freihaltung des &stlichen Teilbereiches SO-
wie die intensive Bepflanzung der Bauflidchen und ihrer Randbereiche
mit Gehdlzen aufgewertet. Vorhandene klimatische Austauschbereiche
werden so erhalten und durch staubbindende, luftfilternde Wirkungen
der Gehdlze erginzt. Durch die intensive Bepflanzung der Freifldachen,
die Erhdhung des Vegetationsanteils auf insgesamt 52% des gesamten
Planungsgebietes wird eine Aufwertung der klimatischen und lufthygie-
nischen Situation des Geltungsbereiches zu erreicht. Die beschriebenen
AusgleichsmaBnahmen fiithren im Zusammenhang mit den MinderungsmaBnahmen
innerhalb der Baugebiete durch die umfangreiche Bepflanzung der Ge-
baude (Fassadenbegrﬁnung), die Uberschirmung und Beschattung der Er-
schlieBungs- und Stellplatzflichen sowie der Freifldchen durch Baum-
pflanzungen dazu, daB die klimatische Situation des Geltungsbereiches
langfristig verbessert wird. Von der Planung gehen daher weder erheb-
Tichen noch nachhaltige Eingriffe auf das Schutzgut Klima aus.

Biotop- und Artenschutz

Die vorhandenen, besonders wertvollen Biotopfldchen innerhalb des Gel-
tungsbereiches werden geschiitzt und mit den sie umgebenden, derzeit
als nahrstoffarme ruderale Pionierflur ausgebildeten Fldchen langfri-
stig durch geeignete PflegemaBnahmen gesichert. Damit wird die Mog-
lichkeit zur Ausweitung der besonders wertvollen Trockenrasenbestinde
in die angrenzenden Fldchen hinein geschaffen.
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Dariiber hinaus sind intensive BepflanzungsmaBnahmen sowoh] innerhalb
der Baugebiete (Abpflanzungen) als auch den Fldchen fiir MaBnahmen
(insgesamt 8,89 ha) vorgesehen. Der kinftige Strukturreichtum des Pla-
nungsgebietes durch groBflachig zusammenhdngende Wiesen- und Gehd]z-
fldachen trdgt zu einer Aufwertung der Funktionen des Geltungsbereiches
fur das Schutzgut Biotop- und Artenschutz bei. Mit der Anlage von
dichten Gehdlzen, Saum- und Wiesenbereichen im ﬂbergang zur freien
Landschaft werden alte Biotopstrukturen gesichert und neue geschaffen.
Bezogen auf den Biotop- und Artenschutz verbleiben somit keine erheb-
lichen oder nachhaltigen Eingriffe.

Landschaftsbild

Die geplante Neubebauung im Planungsgebiet fiihrt zu einer vollstandi-
gen Verdnderung des Landschafts- und Ortsbildes der Fliche.

Durch die Ausweisung von MaBnahmen zur Erhaltung und Neuanlage von Ge-
ho1z- und Baumbestdnden, die Eingriinung des Gebietes zur Umgebung,
MaBnahmen der Fassadenbegriinung und zur Bepflanzung der Baugrundstiicke
sowie der ErschlieBungsflichen wird eine neue, der angrenzenden Land-
schaft angepaBte Gestaltung erreicht. Die charakteristischen 1land-
schaftsbildprdgenden Trockenrasenbestinde der angrenzenden Land-
schaftsschutzgebiete werden in den Siedlungsbereich hineingezogen und
eine Verkniipfung mit dem umgebenden Raum hergestellt. Die freiraumge-
prdgte Zasur zwischen den Baugebieten dient der Verflechtung von Sied-
lungs- und Landschaftsraum. Das kinftige Landschafts- und Ortsbild
wird durch die MaBnahmen des Bebauungsplanes aufgewertet, nachhaltige
oder erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft verbleiben nicht.
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8.2.4 Bilanzierung Eingriff/Ausgleich

Die folgende Tabelle stellt eine Zusammenfassende Bilanzierung der
Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich dar.

Tab. 1: Fldchenbilanz der Vegetationsflichen

E;;chennutzung Bestand Planung
(Biotoptyp gem. Bbg. Liste) in hafin % |in halin %

ehemals versiegelte Gebdudestandorte; heute rude-|1,49 |8,7
rale Pionierflur

(Biotoptyp Nr. 10123)
stark gestérte, ehem. Lager-, Abstell- und Werk-18,73 |50,9
stattfldchen fiir Militdrfahrzeuge, z.T. Beton-
platten, verdich. Schotterbelag; heute ruderale
Pionierflur (Biotoptyp Nr. 10123)

ehemals unversiegelte Standorte; ruderale Hoch-|6,57 (38,4
staudenflur (Biotoptyp Nr. 10126 a und b)

ehemals unversiegelter Standort; Trockenrasenbe-[0,05 [0,3
stand
(Biotoptyp Nr. 05121)

Gehdlzaufwuchs, Laubgebiische 0,15 (0,9
(Biotoptyp Nr. 07100)

StraBen, Wegeflachen versiegelt 0,13 (0,8 1,13 |6,6
(Biotoptyp Nr. 12130)

Baufldchen Gewerbe, versiegelt! 7,10 [41,5
(Biotoptyp Nr. 12126)

private Grinfldache in den Bauflichen (incl. Ab- 2,37 (13,8
standsgr. m. Gehdlzen)
(Biotoptyp Nr. 10192)

Flache fiir MaBnahmen A: Dichte Schutzpflanzung 4,08 (23,8
(Biotoptyp Nr. 071321)

Fldche fiir MaBnahmen B: Gehdlzpflanzung mit Saum- 0,90 |5,3

bereichen

(Biotoptyp Nr. 071321 / 05143)

Fldche fur MaBnahmen C: Sukzessionsflache 1,54 19,0

(Biotoptyp Nr. 10126 / 05121)

17,12 00,0 {17,12 00,0

Summe versiegelte + stark gestdrte Fléche 10,22 59,7 B,23 18,0
Summe Freifldche b,90 A0,3 B,89 (2,0
Aufwertung ehemals versiegelter, stark gestorter 1,99 (11,6

Fldchen durch intensive Bepflanzung

! Die Berechnung geht von einer GRZ von 0,5 fiir das gesamte Baugebiet aus, bzw. von einer
Gesamtversiegelung von 75% (inkl. 50%ige l}berschreitungen gemdB §19 Abs. 4 BauNvo)
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Ergdnzend zu der im vorangegangenen erfolgten verbal-argumentativen
Darstellung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft und

ihrer Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter werden

im folgenden

die vorgesehenen Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen Zusammengestellt

und den Eingriffen fldchenmaBig gegeniibergestellt:

Tab. 2: Zusammenstellung der Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen

Eingriffe Fldche
Anzahl

Maximale Versiegelung (Vollversiegelung + Teilversiege-|8,23 ha

Tung)

AusgleichsmaBnahmen:

Intensive Bepflanzung: Aufwertung der Funktionen der Fla-

chen

Fldche fir MaBnahmen A und B 4,98 ha

Abpflanzung auf den Baugrundstiicken 2,37 ha

Summe 7,35 ha

Erhalt und Erweiterung wertvoller Biotopstrukturen:

Fldche fiir MaBnahmen C 1,54 ha

Summe AusgleichsmaBnahmen 8,89 ha

Baumpflanzungen innerhalb der Bau- und Verkehrsflédchen:

Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke

ca. 95 Bdume

Alleebepflanzung PlanstraBe A

(zusdtzlich sind weitere Bdume innerhalb der Erschlie-
BungsstraBen zu pflanzen)

cda. 80 Bidume

Summe

ca. 175 Bdume

Sonstige MaBnahmen:

moglichst weitgehende Versickerung des Niederschlagswas-
sers

Fassadenbegriinung

Bepflanzung der Stellpldtze mit Biumen

Anhand der Zusammenstellung der Eingriffe in Natur und Landschaft so-

wie der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen wird deutlich,
griffe in Natur und Landschaft vollstdandig innerhalb des
geglichen werden.
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8.2.5 (Ubernahme der Darstellungen des Grinordnungsplanes als Festset-
zZung in den Bebauungsplan

Zum  Bebauungsplan  vom 14.02.1995 wurde ein Griinordnungsplan
(15.07.1995) erstellt, fir den eine positive fachliche Stellungnahme
vorliegt und dessen Inhalte und Darstellungen aufgenommen wurden.

Parallel zum vorliegenden gednderte Bebauungsplan wurde ein erganzen-
der Granordnungsplan von 08/97 erarbeitet, der den Erweiterungsbereich
sowie die sich aus der Anderung ergebenden, eingriffsrelevanten Be-
lange behandelt und Anderungen bzw. Ergédnzungen einiger Festsetzungen
vorsieht.

Durch die Untere Naturschutzbehsrde erging eine positive Fachste]-
Tungnahme zum Grinordnungsplan fiir den Erweiterungsbereich.

Nach Abwdgung der sonstigen offentlichen und privaten Belange gegen
die Belange des Umwelt- und Naturschutzes gemdB & 1 Abs. 6 BauGB
werden die Darstellungen des ergdnzenden Grinordnungsplanes, bis auf
die Festsetzung von Biumen innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzte
iiberbaubare Grundstiicksfldche, als Festsetzungen in den vorliegenden
Bebauungsplan aufgenommen.

Eine Festsetzung von zu erhaltenden vorhandenen Einzelb&umen innerhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksfldche ist nicht moglich, da eine Variabi-
litat der Bebauung innerhalb der Baugrenzen méglich sein muB.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 10 ist aber gewdhrleistet, daB auf
den Grundstiicksfreiflichen u.a. mindestens 1 Baum Je 1.000 m2 Grund-
stiicksfldche zu pflanzen oder zu erhalten jst. Damit ist gewidhrlei-
stet, daB die gewiinschten positiven Auswirkungen fiir das Siedlungs-
und Landschaftsbild langfristig gesichert sind; der geplante Charakter
des Siedlungsbildes wird somit nicht beeintridchtigt.

9 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

9.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Als zulédssige Art der baulichen Nutzung wird das Baugebiet ausschlijeB-
lich als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.
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Im Bebauungsplangebiet sind entsprechend § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVo
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldatze, 6ffentliche
Betriebe sowie Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude zulidssig;
Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke sind unzuldssig.

Die Unzuldssigkeit von Tankstellen wird aufgrund der iiberwiegenden
Lage des Gewerbegebietes in der Trinkwasserschutzzone III der Wasser-
werke Elstal und Radelandberg vorgenommen.

Die Ausnahmen entsprechend § 8 (3) Satz 2 und 3 BauNVv0, wie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale sowie gesundheitliche Zwecke und
Vergniigungsstdtten, sind ebenfalls nicht zuldssig.

Die Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sind in der Gemeinde Elstal im unmittelbaren Sied-
lungshereich bzw. in der niheren Umgebung nérdlich der B 5 bereits
vorhanden oder befinden sich dort in Planung (z.B. Konversionsflichen
Bereich Elsgrund/0Tympisches Dorf).

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die {berbaubare
Grundstiicksflache (GRZ) und durch die Hohe der baulichen Anlagen be-
stimmt. Die festgesetzten Werte des vorliegenden Bebauungsplanes be-
ricksichtigen die stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Zielvor-
gaben. Die festgelegte Grundflichenzahl gilt unabhdngig von einer spd-
teren méglichen Realteilung fiir die Gesamtfliche des Baugebietes.

Die zuldssige Grundfldchenzahl bezieht sich auf die Hauptgebdude, die-

se darf u.a. durch

- Stellpldtze mit ihren Zufahrten und

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO reguldr um maximal 50 % iiber-
schritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVv0), d.h. z.B. eine GRZ von 0,5
entspricht einer Gesamtversiegelung von 0,75,

Der Maximalwert von 0,8 gemiB § 19 Abs. 4 BauNV0 wird mit der mogli-
chen GRZ von 0,75 im vorliegenden Bebauungsplan eingehalten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch Hochstgrenzen als zulidssige
Traufhohe (Schnittlinie von AuBenwand und Dachhaut, bei Flachdichern
Oberkante Attika) und als zulédssige Firsthohe festgesetzt. Die Fest-
setzung der Hochstgrenzen bericksichtigt die moégliche Errichtung von
Produktionsgebduden mit in der Regel bendtigten hohen Raumhdhen und
dient andererseits auch dazu, daB der zukiinftige siidwestliche Ortsrand
von Elstal durch iiberdimensioniert hohe Gebiude oder bauliche Anlagen
nicht beeintrdchtigt wird.
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9.2 BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Um die Errichtung von entsprechenden Produktionsgebiuden in dem Gewer-
begebiet zu ermoglichen, wird im Baugebiet eine abweichende Bauweise
festgesetzt, in dem Gebdude ohne Léngenbeschrankung zZuldssig sind,
wobei die seitlichen Grenzabstdnde einzuhalten sind.

Die (iiberbaubaren und nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen werden
durch Baugrenzen eingegrenzt. Dije iiberbaubare Grundstiicksfldche wurde
im vorliegenden Bebauungsplan relatiy groBziigig gewdhlt, so daB je
nach Bedarf fiir den entsprechenden Ansiedlungswunsch eine Bebaubarkeit

einzelner Grundstiicke moglich ist.
9.3 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

- Die PlanstraBe A stellt fir das Gewerbegebiet die HaupterschlieBungs-
straBe mit Anbindung an den ostlich gelegenen neuen AnschluBknoten an
die B 5 dar. Im Westen endet die PlanstraBe A mit einer Wendemdg-

lichkeit.

Die PlanstraBe A wird als offentliche StraBenverkehrsfliche mit fol-
gendem Querschnitt festgesetzt:

Abb. 3: Schemaquerschnitt PlanstraBe A

alllleweti ittt

Versickerungsmulde F/R
.mﬂhM1---lIllllllllllll...-n--qnnmﬂ]| umdm1::::::::::::::qi

’hﬂbm|.
3.65 6.50 2.50 3.50 Abpflanzung
F + | : — i M
15.50 -
= -

Anzumerken ist, daB die Einteilung der PlanstraBe A einschlieBlich ih-
rer Anbindung (Aufweitung fiir Linksabbiegespuren) am Kreuzungspunkt
Zufahrt Elstal/Auffahrt B 5 Richtung Berlin nicht Gegenstand der Fest-
setzung des vorliegenden Bebauungsplanes ist; dies erfolgt durch die
Ausfihrungsplanung, die mit den zustandigen Amtern abzustimmen ist.
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Die interne ErschlieBung einzelner Baufldchen ist je nach Bedarf iiber
private ErschlieBungsstraBen zu sichern.

Durch eine als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festgesetzte
FuB- und Radwegeverbindung wird die Verkniipfung des Gewerbegebietes
mit den nérdlich der B 5 gelegenen Siedlungsgebiet von Elstal (B-Plan
Nr.11 "Kiefernsiedlung Ost") geschaffen; diese Wegeverbindung baut auf
die vorhandene Untertunnelung der B 5 auf.

Der notwendige Stellplatzbedarf fiir das Planungsgebiet ergibt sich aus
den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf, veréffentlicht im Amtsblatt
fir Brandenburg, Nr. 3 vom 19. Dezember 1997. Die Verordnung sieht
z.B. fiur Handwerks- und Industriebetriebe 1 Stellplatz je 60 m2
Nutzfldche nach DIN 277 vor.

Die Unterbringung der notwendigen Stellpldtze ist auf den zukiinftigen
Grundstiicken selbst innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche zu

gewdhrleisten.

Im beschrdankten Umfang (z.B. fir Besucher) ist die Errichtung von
Stellpldtzen innerhalb der PlanstraBe A méglich.

9.4 VER- UND ENTSORGUNG

Die Verlegung samtlicher Leitungen fir die &uBere und innere FEr-
schlieBung des Planungsgebietes ist ausschlieBlich in der PlanstraBe A

vorzusehen.

Durch die MEVAG (Mirkische Energieversorgung AG), die TELEKOM, die
Erdgas Mark Brandenburg und durch den Wasser- und Abwasserzweckverband
Havelland wird nach rechtzeitiger Vorlage der bendtigten AnschluBwerte
die Versorgung des Gewerbegebietes zugesichert,
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9.5 FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Flachen A, B und C) dienen der Umsetzung der landschaftspflegerischen
MaBnahmen, die insbesondere aus stddtebaulichen Griinden als planeri-
scher Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Landschaft nach MaBgabe
des § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB notwendig sind.

Die Festsetzung der Fliche fiir MaBnahme C dient der Erhaltung und
Erweiterung der vorhandenen, geschitzten Trockenrasenbestdnde. Weiter-
hin werden dadurch Eingriffe in diese wertvollen Biotopstrukturen
vermieden und eine Pufferzone zu ihrem Schutz geschaffen. Ein lang-
fristiges Bestehen dieser Biotopstrukturen ist nur durch die Auf-
rechterhaltung geeigneter PflegemaBnahmen méglich, da die Fliche in
einer natiirlichen Sukzession durch aufkommende Geholze langfristig
verbuschen und ihren offenen Charakter verlieren. Innerhalb der
Flache C sind somit aufkommende Gehdlze Zu beseitigen, so daB der of-
fene Wiesencharakter erhalten bleibt. Das Entwicklungsziel ist, die
bestehenden Trockenrasenbestinde zu erweitern, so dass durch die Pfle-
gemaBnahmen auf dieser Fliche langfristig die Entwicklung nédhrstoff-
armer, offener Wiesen und Trockenrasen gesichert ist.

Mit der Anpflanzung dichter Geholzbestinde und Saumgesellschaften im
Randbereich der Baufldchen wird eine Einbindung in die umgebende Land-
schaft sowie der Aufbau ejner Biotopvernetzung erreicht, die mit dem
angrenzenden Landschaftsraum verflochten ist. Dariiber hinaus dient dije
dichte Bepflanzung der Abschirmung der empfindlichen Freifldchen des
Landschaftsschutzgebietes gegeniiber Beeintrédchtigungen aus den geplan-
ten Gewerbefldchen (insbesondere Staubentwicklung, Larm) und der Auf-
wertung des Siedlungsbildes im Rahmen der Ortsrandgestaltung.

Die Festsetzung der Verwendung standortgerechter Gehdlze dient einer
Aufwertung der Gehdlzpflanzungen in Ihrer Bedeutung als Lebensraum fiir
wildlebende Tier- und Pflanzenarten.

Die Festsetzungen zur Behandlung des Niederschlagswassers dienen als
Ausgleich fiir den Eingriff in den Bodenwasserhaushalt durch Bebauung
und Versiegelung. Sie sollen insbesondere dazu beitragen:

e das Niederschlagswasser zuriickzuhalten und direkt vor Ort zu ver-
sickern,

* Grundwasserabsenkungen und negative Auswirkungen auf die Grundwas-
serneubildung zu verhindern,
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* durch die Nutzung des Niederschlagswassers zur Bewdsserung der Frei-
fldchen die Verwendung von aufwendig aufbereitetem Trinkwasser ein-
zuschranken.

Die Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung der Grundstiicks-
freiflachen sowie der Ausschlug vollstdndig bodenversiegelnder Beldge
tragt zu einer positiven Entwicklung des Grundwassers hinsichtlich
Qualitdt und Quantitit bei und Zu einer Verminderung der negativen op-

tischen Auswirkungen groBfldchig versiegelter Fldchen beij.

9.6 ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN

Die nicht iiberbaubaren und nicht gemdB § 19 Abs. 4 BauNV0 nutzbaren
Fldchen der Baugrundstiicke sind gdrtnerisch anzulegen, zu pflegen und
auf Dauer zu erhalten. Die Festsetzung zur Mindestbepflanzung der
Grundstiicke dient der Durchgriinung des Gebietes mit allen positiven
Auswirkungen auf den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz und
auf das Siedlungs- und Landschaftsbild.

Zur besseren Einbindung der Baukérper in das Landschafts- und Sied-
lungsbild, zur Entlastung des Lokalklimas sowie zur Anreicherung der
Biotopstrukturen werden Festsetzungen zur Fassadenbegriinung getroffen.
Auf eine Festlegung der Anzahi der zu pflanzenden Rank- bzw.
Kletterpflanzen wurde verzichtet, weil hier je nach gewdhlter Art ein
sehr unterschiedlicher Pflanzabstand zu widhlen ist. Anzustreben ist
Jedoch die flachendeckende Begriinung von groBeren Fassadenabschnitten
(>3m Ldnge), die nicht durch Fenster, Tiiren o0.34. gegliedert werden.

Die Mindestbegriinung der Stellplatzfldchen verhindert einerseits eine
starke Aufheizung der Flichen und minimiert daher die Eingriffe in das
Lokalklima, andererseits wird SO eine interne Gliederung der Stell-
platzflachen sowie eine bessere Einfiigung in das Siedlungs- und Land-
schaftsbild erreicht.

Durch die dichte Bepflanzung an den Grundstiicksgrenzen wird im Zusam-
menhang mit der dichten Bepflanzung der Fldchen B eine harmonische
Einbindung der Bauflichen in die umgebende Landschaft und die Ausbil-
dung eines abgestuften, neuen Ortsrandes gesichert.

Mit der Ausweisung von MindestgroBen fir die zu pflanzenden Gehdlze
wird eine schnelle Wirksamkeit der Bepflanzungen sowohl fiir den Natur-
haushalt, den Biotop- und Artenschutz sowie auch fiir das Siedlungs-
und Landschaftsbhild gesichert.

Mit der Bepflanzung der Verkehrsfldchen durch StraBenbiume wird eine
Gliederung der Bauflichen erreicht.
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Die Festsetzung zur Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen dient der Siche-
rung ihrer Umsetzung sowie der langfristigen Unterhaltung der Fléchen.
Bei der Zuordnung der Ausgleichsflachen zu den Eingriffsflichen 5%
ein BewertungsmaBstab zu wahlen, der sich an den zuldssigen, auf dem
Jeweiligen Grundstiick zu realisierenden Grundflachen orientiert. Diese
sind ins Verhdltnis zu setzen zu den Grundfldchen, die innerhalb des
gesamten Baugebietes realisiert werden kénnen. Bei der Zuordnung des
Jeweiligen Anteils an Ausgleichsfldchen pro Grundstiick ‘sind die dich-
ten Anpflanzungen auf einem Teil der Grundstiicke zu beriicksichtigen.
Aufgrund ihrer Bedeutung fiir den Naturhaushalt, den Biotop- und Arten-
schutz sowie das Siedlungs- und Landschaftsbild, die der Bedeutung der
Fldchen fir MaBnahmen A und B entspricht, sind die Anpflanzungen als
gleichwertige Fldchen mit in die Ermittlung der vom Grundstiickseigen-
tumer umzusetzenden AusgleichsmaBnahmen einzubeziehen.

8.7 IMMISSIONSSCHUTZ

In Abstimmung mit dem Amt fiir Immissionsschutz Brandenburg wird im
vorliegenden Bebauungsplan zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen durch
Luftschadstoffe und Geriiche die Zuléssigkeit von Anlagen gemiB der
Abstandsleitlinie des Landes Brandenburg (Amtshlatt Brandenburg Nr.49
vom 06.07.1995) im Gewerbegebiet eingeschrdankt. Nordlich der Plan-
straBe A (einschlieBlich des Bereiches der westlich weitergefiihrten
nordlichen StraBenbegrenzungslinie) sind somit Anlagen der Abstands-
klasse VIII und siidlich der PlanstraBe A Anlagen der Abstandsklasse VI
und VII zulassig.

Fiir die mégliche Zulassung von Anlagen, die zwar in den nidchsthéheren
Abstandsklassen aufgefiihrt sind, aber einen iberdurchschnittlichen
Immissionsschutzstandard aufweisen oder nur Uber eine geringe Kapa-
zitat als ublich verfiigen, konnen Ausnahmen erlassen werden. Damit
soll eine mbgliche Zulassung derartiger Anlagen nicht von vornherein
ausgeschlossen werden.

Dafiir ist es jedoch notwendig, daB ein entsprechender Nachweis im
Genehmigungsverfahren zu erbringen ist.
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10 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN

10.1  GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Gestalterische Festsetzungen werden im vorliegenden Bebauungsplan nur
sehr eingeschrdnkt getroffen, um den Anspriichen an die kiinftige ge-
werbliche Nutzung, so z.B. an Produktionsgebduden, Rechnung zu tragen.

Fiir die geplante Neubebauung wird nur die Verwendung von Materialien
ausgeschlossen, die zu einer optischen Beeintrédchtigung des Orts- und
Landschaftsbildes fiihren wiirde.

10.2  GESTALTUNG DER STELLPLATZE

Im vorliegenden Bebauungsplan wird festgesetzt, daB dije Befestigung
der Stellpldtze und deren Zufahrten, Hof- und Freilagerfldchen nur in
einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau zuldssig sind; Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen im Unterbau so-
wie FugenverguB werden ausgeschlossen.

Diese Festsetzung soll neben den positiven Auswirkungen fiir die Natur
und Landschaft aus stadtebaulicher Sicht auch dazu dienen, daB die ne-
gativen optischen Auswirkungen auf das Siedlungsbild durch groBfléachig
komplett versiegelte Flichen in Gewerbegebieten verringert werden.

10.3  KENNZEICHNUNGEN VON ALTLASTENFLACHEN

Im vorliegenden Bebauungsplan wurden im westlichen Teil des Planungs-
gebietes die Bereiche der ehemaligen Tankstelle und des Waschplatzes
flir militdrische Fahrzeuge als Altlastenflichen gekennzeichnet.

Dariiber hinaus ist unter "Hinwejse" festgehalten, daB eine gutach-
terliche Begleitung der Sanierungsarbeiten und die Nachweisbarkeit der
ordnungsgemdBen Entsorgung des Bodens in Abstimmung mit der unteren
Abfallwirtschaftsbehorde des Landkreises Havelland zu gewdhrleisten
15%E,

11 DURCHFUHRUNG

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich
im Privateigentum.

Zur Durchfiihrung und Umsetzung des Bebauungsplanes ist beabsichtigt,

daB zwischen dem Grundstiickseigentiimer bzw. Investor und der Gemeinde
Elstal ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wird.
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Die Festsetzungsmoglichkeiten durch den Bebauungsplan sind auf die Re-
gelung der stddtebaulichen Ordnung beschrinkt. Darstellungen des
Grunordnungsplanes, die iiber die bodenrechtlichen Festsetzungen hin-
ausgehen, lassen sich durch den Bebauungsplan nicht sichern. Hier sind
zusdtzliche vertragliche Regelungen zwischen den einzelnen Investo-
ren/Grundstiickseigentiimern und der Gemeinde Elstal z.B. in Form von
stddtebaulichen Vertriagen zu treffen.

Folgende Inhalte sind zur Umsetzung der Inhalte des Grinordnungsplanes
in 0.9. Vertrdge aufzunehmen:

e Extensive Pflege der mageren Wiesenflichen und Trockenrasenbestédnde
der Fldche C: Die Fldchen sind vor jeglicher Diingung bzw. vor Nihr-
stoffeintrag sowie dem Einsatz von Pestiziden zu schiitzen. Um eine
Verbuschung der Fldche langfristig zu vermeiden sind mindestens alle
funf Jahre die aufkommenden Gehdlze zu entfernen. Eine intensive
Nutzung der Fldchen fir Erholungs- oder sonstige Zwecke ist auszu-
schlieBen.

e Im gesamten Geltungsbereich ist auf den Einsatz chemischer Pflanzen-
behandlungsmittel zu verzichten.

e Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen: Inshesondere die Anpflanzung
der Gehdlze innerhalb der Flichen A und B sollte bereits vor Beginn
der BaumaBnahmen erfolgen, damit bereits zum Zeitpunkt der Bebauung
die positiven Auswirkungen der Gehdlzpflanzungen wirksam sind und
Beeintrdachtigungen des Landschaftsschutzgebietes vermieden werden.
Es wird so auBerdem ein Schutz der wertvollen Trockenrasenbestinde

der Fldche C erreicht.

Un die Umsetzung und Finanzierung der AusgleichsmaBnahmen zu sichern,
wird eine Festsetzung zur Zuordnung der Eingriffe und AusgleichsmaB-
nahmen vorgenommen.
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II FLACHENBILANZ (iiberschligig)
FLACHE /NUTZUNG in ha in %
* GESAMTFLACHE PLANUNGSGEBIET 16,8 _—
* BRUTTOBAUFLACHE 16,8 100,0
= FLACHE FUR MASSNAHMEN 6,1 36,3
- Flache A TTTTTTTTTTTTIII o 3B
- Fldche B 0,9
- Fléche C 1,5
= VERKEHRSFLACHE 1:2 7,1
- PlanstraBe A T TTTTTTTTTmo—ope— 1,1 | T
- Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung (FuB- und Radweg) 0.1
* NETTOBAUFLACHE 9,5 56,6
|- davon Fiachen zur Anpfianzi ung von Baumen und| ]
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen 1,3
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PLANZEICHENERKLARUNG

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

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

BAUGEBIETSBEZEICHNUNGIFESTSETZUNGSSCHLUSSEL
1 Art der baulichen Nutzung

2 GRZ (Grundflachenzahl)

3 Bauweise

GEWERBEGEBIET (§ 8 BauNVO)
GRUNDFLACHENZAHL (§§ 16 und 19 BauNVO); z.B. GRZ 0.5
TRAUFHOHE (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO): z.B. 10.5 m

FIRSTHOHE (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO): z.B. 14,5 m

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ © Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

ABWEICHENDE BAUWEISE (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
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VERKEHRSFLACHEN SOWIE _VERKEHRSFLACHEN BE-
SONDERER ZWECKBESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

| OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHE MIT STRAS-
SENBEGRENZUNGSLINIE

VERKEHRSFLACHEN MIT BESONDERER ZWECKBESTIM-
MUNG

FUSS- UND RADWEG

_i"L R ~| ELACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
I UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

FLACHE A

FLACHE B
@ FLACHE C

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

ANPFLANZUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SON-
STIGEN BEPFLANZUNGEN

@ ANPFLANZUNG VON STRASSENBAUMEN
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im Gewerbegebiet (GE) sind Tankstellen und Anlagen fur sportliche
Zwecke unzulassig; die Ausnahmen entsprechend § 8 (3) Nr. 2 und 3
BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Die Héhe der baulichen Anlagen wird als zulassige Traufhéhe (Schnittlinie
von AuRenwand und Dachhaut, bei Flachdéchern Oberkante Attika) und
als zulassige Firsthéhe ber dem festgesetzten Héhenbezugspunkt von
47,0 0. HN festgesetzt.

3. Im Gebiet mit abweichender Bauweise sind Gebiude ohne Langenbe-
schrankung zuléssig; die seitlichen Grenzabstande sind einzuhalten.

4. Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Vor-
handener Gehélzbestand ist zu erhalten.

FLACHE A: DICHTE SCHUTZBEPFLANZUNG

Die Flache A ist mit Baumen und Strauchern gemal Festsetzung Nr. 7 wie
folgt zu bepflanzen: Je 40 m? Flache ist mindestens 1 Baum anzupflanzen
oder zu erhalten und mit 1 Strauch je 2,5 m? zu unterpflanzen.

FLACHE B: GEHOLZPFLANZUNG MIT SAUMBEREICHEN

Die Flache B ist mit Gehélzen geman Festsetzung Nr. 7 wie folgt zu be-
pflanzen: In einer Breite von 6 m von der Baugebietsgrenze aus ist je 50 m?
Flache 1 Baum anzupflanzen oder zu erhalten und mit 1 Strauch je 2,5m?
Flache zu unterpflanzen; die verbleibende Fliache von 4 m Breite im Uber-
gang zur angrenzenden Landschaft ist mit 1 Baum je 200 m? Flache und 1
Strauch je 15 m? Flache zu bepflanzen.

FLACHE C: WIESE
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5. In den Flachen fur Anpflanzungen ist je 50 m? Flache mindestens 1 Baum
geman Festsetzung Nr. 7 anzupflanzen oder zu erhalten und mit 1 Strauch
je 2,5 m? Flache geman Festsetzung Nr. 7 zu unterpflanzen.

6. Fassadenabschnitte ohne Offnungen von mindestens 3,0 m Lange sind auf
mindestens 50 % ihrer Lange zu begrinen. Mindestens alle laufende 2.0 m
ist 1 Rank- oder Kletterpflanze anzupflanzen. Rankhilfen sind zulassig.

7. Fir die Bepflanzung sind standortgerechte, gebietstypische Biume und
Stréucher entsprechend der folgenden Pflanzliste zu verwenden:

PFLANZLISTE:

BAUME:

Betula pendula Hange-Birke
Fagus sylvatica Rotbuche

Pinus sylvestris
Prunus cerasus
Prunus domestica
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

STRAUCHER:
Crataegus monogyna
Genista tinctora
Juniperus communis
Lonicera periclymenum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
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Gemeine Kiefer
Sauer-Kirsche
Pflaume
Auen-Traubenkirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Nordische Eberesche
Elsbeere

Eingriffliger WeiRdorn
Farber-Ginster
Gemeiner Wacholder
Wald-GeiRRblatt
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere
Gewdhnliche Brombeere
Himbeere
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Salix caprea Salweide
Sarothamnus scoparius Besenginster
Sorbus aucuparia Nordische Eberesche

10.

11s

Auf samtliche Festsetzungen sind nur Biume mit folgendem Mindest-

stammumfang anrechenbar:
* in den Baugebieten sowie in den Flachen fir MaRnahmen A und B min-

destens 18/20 cm
* innerhalb der Planstrale A und internen ErschlieBungsstraen mindes-

tens 20/25 cm.

Fur die Pflanzenqualitat von Strauchern und Hecken gelten folgende Min-

destanforderungen:
* mindestens 2x verpflanzt, 80 -120 cm Héhe je nach Art.

In den Verkehrsflachen sind Baume in einem Abstand von 15 m zu pflan-
zen; bei Zu- und Ausfahrten der Grundstiicke oder bei Einmindungen der
internen ErschlieBungsstraen sind Abweichungen bis zu 5m zulassig.
Folgende Baumarten sind anzupflanzen:

ALLEE, BEIDSEITIGE BEPLANZUNG
PlanstraBle A: Acer pseudoplatanus  Bergahorn

EINSEITIGE BEPFLANZUNG
interne ErschlieBungsstraRen: Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche

Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern zu umpflanzen. Anlagen mit 5
und mehr Stellplatzen sind durch mindestens 2,5 m breite Pflanzinseln zu
gliedern, so daR® maximal 4 Stellplatze zusammengefalit sind. Je 4 Stell-
platze ist mindestens 1 Laubbaum gemaR Festsetzung Nr. 7 anzupflanzen.

Nicht Uberbaubare Grundstucksfreiflachen sind wie folgt zu bepflanzen:; Je
angefangene 1.000 m?* Grundstiicksflache ist mindestens 1 Baum zu
pflanzen oder zu erhalten und mit Strauchern, Stauden oder Wiesenansaat

zu unterpflanzen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des Geltungsbereiches
Zu versickern.
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12,

13.

GemalR Abstandsleitlinie des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung Brandenburg (verdffentlicht im Amtsblatt fiir Brandenburg, 6.
Jahrgang, Nr. 49 vom 6. Juli 1995) sind im Gewerbegebiet folgende
Anlagen zuléssig:

- Nérdlich der Planstrake A (einschl. des Bereiches der westlich wei-
tergefuihrten nérdlichen Stralenbegrenzungslinie) Anlagen der Abstands-
klasse VII;

- Sudlich der Planstrale A Anlagen der Abstandsklasse VI und VII.

Diese Einschrankung gilt nicht far Anlagen, die in der Abstandsleitlinie mit
einem (*) versehen sind.

Grundsatzlich unzuléssig sind immissionsschutzrechtlich genehmigungs-
bedurftige Anlagen, sofern diese nicht in der Anlage 3 der Abstandsleitlinie

aufgefuhrt sind.

Weitere Anlagen der nachsthéheren Abstandsklassen mit einem uber-
durchschnittlich hohen Immissionsschutzstandard oder geringer Kapazitat
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Dafirr ist ein Nachweis im
Genehmigungsverfahren fir die Anlage zu erbringen.

Die Flachen oder MaRnahmen (Flachen A, B, C, Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, StralRenbaumpflanzungen) zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB sind auf den Grundstuicken und
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes festgesetzt.

BAUORDNUNGSRECHﬂJCHEVORSCHRFTEN
(geméR § 9 Abs. 4 BauGB und § 89 BbgBO)

14,

185.

Far die Fassadengestaltung der Gebaude sind kanstliche Materialnachbil-
dungen sowie glanzende Materialien und Beschichtungen unzulassig.

Die Befestigung der Stellplatze und deren Zufahrten, Hof- sowie Freila-
gerflachen ist nur in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau zulassig.
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen im
Unterbau sowie FugenverguR sind unzulassig.
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KENNZEICHNUNG VON FLACHEN; DEREN BODEN ERHEB-
LICH MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET
SIND (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

XXX ALTLASTENFLACHE

XXXX

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN GE-
SETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN  FEST.
SETZUNGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

[UoTon ”””':lf TRINKWASSERSCHUTZZONE Ill
i i“. uu m[

W] GESCHUTZTES BIOTOP GEMASS § 32(1) Nr. 3 BbgNatSchG

5. -
(I

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

m FLURSTUCKSGRENZEN, GRENZSTEINE
7 FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN
/:}T

HC)HENLINIE, HOHENANGABE
® 9 OHENBEZUGSPUNKT
Q VORHANDENER LAUBBAUM (Standort eingemessen)

I T71 VORHANDENE BOSCHUNG
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HINWEISE

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET:

Innerhalb der vorhandenen Trinkwasserschutzzonen Il der Wasserwerke Els-
tal und Radelandberg sind die Belange des Trinkwasserschutzes zu beachten
und die Bauantrage sowie die Behandlung des Niederschlagswassers mit der
Trinkwasserschutzkommission des Landkreises Havelland abzustimmen.

ALTLASTENFLACHEN

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Unter-
suchungsgebiet der "Altlastenerkundung zum Bebauungsgebiet Elstal [
erstellt durch Verkehrs- und Ingenieurbau Consult GmbH vom April 1993
Aufgrund dieser Erkundung und in Abstimmung mit der Unteren Abfallwirt-
schaftsbehérde wurde die Darstellung der belasteten Flachen im vorliegenden
Bebauungsplan aufgenommen. Fir die Sanierung dieser Flachen ist eine
gutachterliche Begleitung und der Nachweis (iber die ordnungsgemaRe
Entsorgung der Altlasten in Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschafts-
behérde notwendig.

LAGEPLAN:

Der dem Bauantrag beizufiigende Lageplan gemaR § 2 BauVorlVO ist minde-
stens im MaRstab 1:500 anzufertigen und muR einen nachprufbaren rechneri-
schen Nachweis Uber die Einhaltung der die Freiflachen betreffenden Festset-
zungen diesen Bebauungsplanes beinhalten.
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GESETZE UND VERORDNUNGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22 April 1993 (BGBI. I. S. 466).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) i.d.F. vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. vom 01. Juni 1994 (GVBI. |
S. 126, 404), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Dezember
1997 (GVBI. | S. 124).

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BbgNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 12. Marz 1987 (BGBI. |
S. 889), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081).

Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(BbgNatSchG) i.d.F. vom 25. Juni 1992 (GVBL. | S. 208), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Dezember 1997 (GVBI. 1 S. 124).
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