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I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 5 "KIRSCHSTEINSIEDLUNG"

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGB1. I S. 2191) vom 8. Dezember 1986
(BGB1. 1 S. 2253), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 2 des Geset-
zes vom 23. November 1994 (BGB1. I S. 3486) in Verbindung mit § 89 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgB0O) vom 1. Juni 1994 (GVB1. I S. 126;
GVB1. S. 404 vom 8. August 1994) und § 5 der ‘Kommunalverfassung des
Landes Brandenburg vom 15.10.1993 (GVB1. I Nr. 22 S. 397) vom
18.10.1993 als Satzung aufgestellt.

Filr den Bebauungsplan gilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23. Januar 1990
(BGB1. 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
(GvB1. I S. 208) fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte
Grinordnungsplan beinhaltet auch die gemdB § 8a des Gesetzes iiber Na-
turschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 12. Mdrz 1987, zuletzt gedndert durch den Artikel 2 des Gesetzes
vom 6. August 1993 notwendige abschlieBende Behandlung der Eingriffe
in Natur und Landschaft und wurde mit seinen wesentlichen Darstellun-
gen als Festsetzungen gemdB § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan auf-

genommen .
2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 "Kirschsteinsiedlung"
umfaBt ein ca. 13,8 ha groBes Gebiet im Nordosten der Gemeinde Elstal

und wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch ein Niederungsgebiet (siudlicher Teilbereich des Ha-
velldandischen Luches), das direkt an den Rangierbahnhof Wustermark
angrenzt,

—~ im Osten an die Eulenspiegelsiedlung (Konversionsflache, Bebauungs-
plan Nr. 6 "Wohngebiet Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung"),

— im Siden durch die ostliche Verldngerung der Rosa-Luxemburg-Allee
bzw. durch den Bereich der Flakkaserne (Konversionsfldche) und

— im Westen durch den Siedlungsbestand der Stahl- und Steinhaussied-
lung bzw. durch eine Waldfldche.



Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Flurstiicke
2/3 (tlw.) 4, 5, 9 (tlw.), 11 (tlw.), 17 (tlw.), 21 (tlw.), 22 (tlw.),
23 (tlw.), 24 (tlw.), 25 (tlw.), 26, 27 (tlw.), 28, 29, 30/1, 30/2,
31, 32/32, 32/33 der Flur 5 Gemarkung Elstal, das Flurstiick
12/6 (tlw.) der Flur 4 Gemarkung Elstal und das Flurstiick 8 (tlw.) der
Flur 7, Gemarkung Ddberitz.

Abb. 1: ABGRENZUNG PLANUNGSGEBIET
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3 VERANLASSUNG / RAUMLICHE EINORDNUNG

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; in den letzten Jahren fiihrte dies vor al-
lem zur Entwicklung von potentiellen Gewerbestandorten, wie z.B. dem
gemeindeiibergreifenden Gewerbegebiet Elstal/Wustermark . (DEMEX), dem
Industrie— und Gewerbegebiet Nord und dem Giiterverteilzentrum in Wu-

stermark.

Die Gemeinde Elstal ist bestrebt, neben der bereits vorangeschrittenen
Entwicklung von gewerblichen Baufldchen, den Wohnungsbau zu forcieren.
Insbesondere sieht die Gemeinde den Hauptentwicklungsschwerpunkt in
der Nachnutzung und Entwicklung der ehemals militdrisch genutzten Fla-
chen.

Im Einzugsbereich Elstal liegen folgende Stddte und Gemeinden:

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

Die Gemeinde Elstal (ca. 1.710 Einwohner/Stand 29.01.1996) liegt im
Siidosten des Landkreises Havelland (Land Brandenburg) und ist Teil der
Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming.



Abb. 2: REGIONALE VERFLECHTUNG
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Die Gemarkung der Gemeinde Elstal war in der Vergangenheit durch eine
intensive militdrische Nutzung der GUS-Streitkrdfte (ca. 60 % der Fla-
che) geprdgt. Diese Fldchen sind Bestandteil eines zusammenhdngenden
ehemaligen Militargebietes (einschlieBlich des ehemaligen Truppen-
iibungsplatzes Doberitz), das sich nordlich und sudlich entlang der
BundesstraBe 5 (B 5) von Wustermark uber Elstal bis Dallgow-Doberitz
erstreckt und seit Abzug der dort stationierten Streitkrdfte im Jahr
1992 in die Planungshoheit der jeweiligen Gemeinden ubergegangen ist.
somit verfigen die betroffenen Gemeinden iber ein erhebliches z.Z7Zt.
noch ungenutztes Fldchenpotential, das einer geordneten Nachnutzung
zuzufithren ist. Die zukinftige Nachnutzung dieser Fldchen ist beson-
ders fiir die Gemeinde Elstal von groBer Bedeutung, da sie die vorhan-
denen Siedlungsbereiche von Elstal unmittelbar tangieren.

Abb. 4: EHEMALS MILITARISCH GENUTZTE FLACHEN IN DER GEMEINDE ELSTAL
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Der Ort Elstal ist bis zum heutigen Zeitpunkt durch die starke Bar-
rierewirkung der angrenzenden Nutzungen in allen Richtungen abge-
grenzt:

— im Norden durch Gleisanlagen mit dem wichtigen regionalen Haltepunkt
Wustermark-Rangierbahnhof (zukiinftig Elstal) und der zukiinftigen
ICE-Trasse Hannover — Berlin,

— 1im Westen durch die Gleisanlagen des Berliner AuBenringes,

— 1im Siiden durch die B 5 und die sich derzeit in Umnutzung befindli-
chen Konversionsfldchen und den siidlich daran anschlieBenden ehema-
ligen Truppeniibungsplatz Doberitz (Landschaftsschutz— und Natur-
schutzgebiet Doberitzer Heide),

— im Osten durch Konversionsflichen (Bereiche Elsgrund, ehemaliges
Olympisches Dorf, Kirschstein—, Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung).

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde Elstal erfolgt iiber die B 5,
die als einzige und damit wichtigste AusfallstraBe mit BundesstraBen-
charakter (iiber die HeerstraBe im Westbereich von Berlin) in das west-
Tiche Umland mit dem bedeutenden AnschluBpunkt an die BAB A 10 im
Nachbarort Dyrotz (ca. 1 km) fiihrt.

Durch den Bund Evangelisch-Freikirchlicher Gemeinden (BEFG) in
Deutschland, Korperschaft des offentlichen Rechts, wurde im Jahr 1994
an die Gemeinde Elstal der Wunsch herangetragen, eine Konversionsfli-
che zur Ansiedlung einer Ausbildungsstitte zu erwerben. Hier sollen
kiinftig Pastorinnen und Pastoren ihr Theologiestudium absolvieren bzw.
den nebenberuflich tdtigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Ge-
meinden des Bundes Evangelisch—Freikirchlicher Gemeinden in Deutsch-
land verschiedene Schulungs— und FortbildungsmaBnahmen angeboten wer-
den.

Durch die Gemeinde Elstal wurde die Ansiedlung des BEFG befiirwortet.
Die Gemeindevertretung faBte am 14.02.1995 den BeschluB zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes (Drucksache E 007/95) fiir diesen Siedlungs-
bereich, mit dem die geordnete stidtebauliche Entwicklung dieser Kon-
versionsflache eingeleitet werden soll. Durch BeschluB der Gemeinde-
vertretung vom 28.02.1996 erfolgte die Aufnahme der PlanstraBe A in
den Geltungsbereich des Planungsgebietes des vorliegenden Bebauungs-
planes, um die planungsrechtliche Sicherung dieses Teilbereiches der
zukiinftigen wichtigen StraBenanbindung zu gewdhrleisten (siehe dazu
Kapitel 8.1. und 10.3).

Die oOffentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes vom
28.02.1996 wurde gemdB § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Abwdgung der
vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Biirger, Nachbargemeinden und
der Trdger 6ffentlicher Belange wurde in der Gemeindevertretersitzung

12



am 04.06.1996 beschlossen. Die Beriicksichtigung eingegangener Bedenken
und Anregungen erforderte eine inderung bzw. Ergdnzung des Entwurfes
des Bebauungsplanes, die jedoch die Grundzige der vorliegenden Planung
nicht wesentlich beriihren. Von einer erneuten oOffentlichen Auslegung
wurde deshalb abgesehen und entsprechend § 13 Abs. 1 wurde den von den
Anderungen oder Ergdnzungen betroffenen Eigentimern der Grundstiicke
und den berithrten Trdgern offentlicher Belange (Landkreis Havelland)
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Nach erfolgter Auswertung bzw.
Abwagung der eingegangenen Bedenken und Anregungen zu den Anderungen
bzw. Ergdnzungen wurde der SatzungsbeschluB zum vorliegenden Bebau-
ungsplan einschlieBlich der Anderungen bzw. Ergdnzungen durch die Ge-
meinde Elstal gefaBt.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Elstal vom Sep-
tember 1991 zeichnete sich bereits zum damaligen Zeitpunkt, insbeson-
dere fiir die Konversionsfldchen nordlich der Rosa—Luxemburg—Allee,
recht klar die Nachnutzung fiir Wohnzwecke ab. Die Bereiche der Kirsch-
stein—, Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung unterlagen wdhrend ihrer
jahrzehntelangen militdrischen Nutzung iiberwiegend zivilen Zwecken als
Unterkiinfte der Offiziersfamilien.

Im Auftrag der Landesentwicklungsgesellschaft fiir Stddtebau, Wohnen
und Verkehr des Landes Brandenburg mbH (LEG) und des ehemaligen Land-
kreises Nauen wurde durch das Biiro Spath & Nagel eine Rahmenplanung
sur zivilen Nutzung der Konversionsfldchen in den Gemeinden Elstal,
Wustermark und Dallgow-Doberitz (Stand 05/93) erarbeitet. In dieser
Rahmenplanung ist fiir die Siedlungen nordlich der Rosa-Luxemburg-Allee
eine Nachnutzung fiir Wohnbauzwecke bei gleichzeitiger Erhaltung und
Entwicklung vorhandener Griinbereiche vorgesehen.

Fiir das Amt Wustermark, dem die Gemeinde Elstal angehodrt, wurde eine
Rdaumliche Entwick]ungsp]anung1 erarbeitet, die den Gemeinden als Ent-
wurf vorliegt. Aus der Rdumlichen Entwicklungsplanung geht hervor, daB
fir die Gemeinde Elstal die Entwicklung als potentieller Wohnstandort
vorgesehen ist, die auch die Entwicklung der dafiir notwendigen Infra-
struktur beriicksichtigt. Die Grundziige der im o.g. Rahmenplan zur zi-
vilen Nutzung der Konversionsfldachen wurden im vorliegenden Entwurf
der Raumlichen Entwicklungsplanung aufgenommen und weiterentwickelt.

1
Amt Wustermark, Rdumliche Entwicklungsplanung (Entwurf) vom November 1993; erarbeitet
durch die planungsgruppe 4, Berlin
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Fir den siidlich an das Planungsgebiet angrenzenden Bereich des ehema-
ligen Olympischen Dorfes bzw. den Bereich Elsgrund wurde 1994/95 ein
gemeindeiibergreifender stidtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt, der
durch das Ministerium fir Stddtebau, Wohnen und Verkehr des Landes
Brandenburg geférdert wurde.

Die Ergebnisse der fachgutachterlichen Beitrdge zur Ausschreibung bzw.
die Ergebnisse des Stiddtebaulichen Wettbewerbes ermdglichen einerseits
Rickschlisse iiber die Entstehung und Nutzung der Siedlungsbereiche
nordlich der Rosa—Luxemburg-Allee, andererseits missen die geplanten
Entwicklungen aufeinander abgestimmt und als Gesamtheit betrachtet
werden.

Im Entwurf des Landesentwicklungsplanes fiir den engeren Verflechtungs-
raum Brandenburg — Berlin (Stand 04.04.1995) ist der Bereich Elstal/-
Wustermark als potentieller Siedlungsbereich, die Konversionsflachen
im Bereich Elstal als Handlungsschwerpunkt ausgewiesen.

Abb. 5: LANDESENTWICKLUNGSPLAN FiUR DEN ENGEREN VERFLECHTUNGSRAUM BRAN-
DENBURG — BERLIN (AUSSCHNITT)
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Das Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung ist als ober-
ste Landesplanungsbehdrde gemiB § 246a BauGR i.V.m. § 4 Abs. 3 BauZV0
sowie § 9 Vorschaltgesetz zum Landesplanungsgesetz fiir die Mitteilung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung des Landes Brandenburg zu-
standig. Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Mit der Planungsanzeige der
Gemeinde Elstal zur Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Planungs-

14



gebiet wurde beim o.g. Ministerium die landesplanerische Stellungnahme
mit Schreiben vom 29.03.1994 MUNR/R 4-0093/94) und folgendem Inhalt
eingeholt:

Vor dem Hintergrund der favorisierten zivilen Nutzung infrastrukturell
und siedlungsstrukturell giinstig gelegener und angebundener, ehemali-
ger militdrisch genutzter Fldchen wird die Beplanung des o.g. Standor-
tes befiirwortet. Den wesentlichen Planungsansdtzen

— Erhaltung der vorhandenen Bebauung mit geplanter Wohnnutzung,

— Erweiterung bzw. Verdichtung der Siedlungen mit geplanter Wohnnut-
zung,

— Erhaltung vorhandener Griinbereiche,

— Bereitstellung von Flachen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen

wird ebenfalls zugestimmt.

Im weiteren Verfahren und in der Planung sollte jedoch der damit und
mit den im Bauleitplanverfahren bzw. in der Realisierung befindlichen
wohnbauvorhaben verbundene und mogliche sehr groBe Einwohnerzuwachs im
Raum Elstal/Wustermark/Dallgow nicht auBer acht gelassen werden. Den
entstehenden erheblichen Anspriichen an die Bereitstellung einer be-
darfsdeckenden Infrastruktur ist frihzeitig durch Fldchenerhaltung
(fir Gemeinbedarfseinrichtungen und Einrichtungen der Daseinsfiirsorge
an moglichst integrierten Standorten ) Rechnung zu tragen.

Die Gemeinde Elstal hat am 25.10.1994 die Satzung iber die Festlegung
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Elstal gemdB § 34 Abs. 4,
Nr. 1 und Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2a BauGB-MaBnahmenG beschlossen;
der Bereich des Gebdudebestandes der Kirschsteinsiedlung ist Bestand-
teil dieser Satzung. Diese Satzung wurde vom Landesamt fur Bauen, Bau-
technik und Wohnen genehmigt.

Fiir das Amt Wustermark mit den Gemeinden Wustermark, Elstal, Priort,
Wernitz, Hoppenrade und Buchow-Karpzow befindet sich der Flachennut-
zungsplan und Landschaftsplan z.Zt. in Arbeit; 1im Flachennutzungsplan
und Landschaftsplan wird die vorliegende Planung der Gemeinde Elstal
aufgenommen.

5 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Die vollstindige Entstehungsgeschichte der Kirschstein- und der ost-
lich angrenzenden Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung ist aufgrund der
nur liickenhaft vorhandenen Unterlagen zu Planungen und Errichtung der
Gebiude Mitte der 30er Jahre nur schwer zu ermitteln. Die Ursachen
hierfiir liegen im wesentlichen in der Nutzung der Gebdude durch die
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Deutsche Wehrmacht bzw. durch die sowjetischen Besatzungstruppen.
Deutlich wird dies auch anhand der Tatsache, daB die Planungen zu ei-
ner urspringlich vorgesehenen zivilen Nutzung des Gelindes aus den
Jahren 1934/35 sehr gut dokumentiert sind, wihrend die dann nach Ver-
duBerung des Geldndes an den Militarfiskus errichteten Bauten weitest-
gehend ohne Beteiligung der damaligen Gemeinde, des Landkreises oder
des Landesplanungsverbandes Brandenburg-Mitte entstanden. Somit lassen
sich die Angaben zu Zeitpunkt und Umfang der einzelnen Bauabschnitte
nur aus der Korrespondenz der damaligen Behdrden untereinander ermit-
teln; weitere Angaben konnten aus Quellen zur Errichtung des Olympi-
schen Dorfes entnommen werden.

Eine Besiedlung des Geldndes der Kirschsteinsiedlung ist fir die Zeijt
vor 1935 nicht nachzuweisen. Die heute nicht mehr vorhandenen, nérd-
lich der Eulenspiegelsiedlung gelegenen Gebdude auf dem Geldnde des
"Vorwerkes Elsgrund" stellen wahrscheinlich die erste Bebauung im heu-
tigen Gemeindegebiet von Elstal und somit auch im Bereich des Pla-
nungsgebietes dar.

Abb. 6: SITUATIONSPLAN VON 1868

Zwischen 1906 und 1908 erfolgte der Bau des Verschiebebahnhofes Wu-
stermark; ab 1917 wurde siidwestlich davon durch die Konigliche Eisen-
bahndirektion mit der Planung und dem Bau der Eisenbahnersiedlung be-
gonnen. Die Fldche des Planungsgebietes der Kirschsteinsiedlung war
bis 1934 nicht bebaut.
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Abb. 7: SITUATIONSPLAN VON 1933

Fiir das Gebiet der heutigen Kirschstein—, Eulenspiegel- und Scharn-
horstsiedlung gab die damalige Gemeinde Elstal/Osthavelland einen auf
den 19.04.1934 datierten Bebauungsplan in Auftrag, der lediglich die
vorgesehene Parzellierung erkennen 1&Bt. Der Entwurf wurde ungiiltig
erklart, nachdem das gesamte Gebiet durch die "Deutsche Luftfahrt- und
Handels AG" erworben wurde. Im Auftrag der Reichsluftwaffe wurde Ende
1933 der 1. Bauabschnitt (siudliche Gebdudereihe der Kirschsteinsied-
lung und die westlichen Gebdude der Eulenspiegelsiedlung) zur Bebauung
dieser Flachen mit Fertigstellung zum 01.04.1935 eingeleitet.
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Abb. 8: LAGEPLAN DER NEUBAUTEN DOBERITZ-ELSGRUND

WOHNBAY G.M.Py 4.
L!}GED.I{._AN DER NEUBAUTEN
DOBERITZ -E1 SGRUND

Die Einleitung der weiteren Bauabschnitte b
Kirschsteinsiedlung,

ist nicht bekannt.

zw. die Fertigstellung der
wie sie sich zum heutigen Zeitpunkt darstellt,

Im Siedlungsplan Elsgrund/Déberitz vom 05.11.1941 ist die Kirschstein-
siedlung einschlieBlich des Sportplatzes als Bestand verzeichnet.
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Abb. 9: AUSSCHNITT SIEDLUNGSPLAN ELSGRUND/DOBERITZ VOM 05.11.1941
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Es ist zu vermuten, daB eine Erweiterung des Baugebietes "Kirsch-
steinsiedlung" nach Norden geplant war. Dies geht aus einem Luftbild
aus dem Jahre 1953 hervor, auf dem der ndrdlich an die Kirschstein-
siedlung und ostlich an die Stahl- und Steinhaussiedlung angrenzende
Waldbestand nicht mehr vorhanden ist. Der genaue Zeitraum der Rodung
konnte nicht festgestellt werden. Die Umsetzung einer mdglichen Erwei-
terungsplanung bzw. eine anderweitige Nutzung der freigelegten Fld-
chen, insbesondere der Fldche nérdlich der Kirschsteinsiedlung, ist
ebenfalls nicht mehr feststellbar.
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Abb. 10: AUSSCHNITT AUS DEM LUFTBILD 1953

Am 23. April 1945 erreichten sowjetische Truppen Wustermark und be-
setzten kurz darauf das gesamte Areal der Kasernenanlagen, der Wohn-
siedlungen, des Truppeniibungsplatzes Doberitz sowie des Olympischen
Dorfes.

Wahrend der anschlieBenden Nutzung durch die "Gruppe der sowjetischen
Besatzungstruppen in Deutschland" wurde die Kirschsteinsiedlung bis
zum Abzug der Truppen Ende 1991 als Wohnsiedlung fiir Familien der sow-
Jjetischen Militdrangehdrigen genutzt.
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6 SITUATIONSANALYSE

6.1 SIEDLUNG

Das Planungsgebiet umfaBt zum groBten Teil derzeit unbebaute, unver-
siegelte Flachen, die jedoch in der Vergangenheit meist durch intensi-
vere Nutzungen gepridgt waren. Knapp 25 % des Gebietes nimmt die beste-
hende Siedlungsflache der Kirschsteinsiedlung ein, die durch einen ho-
hen Griinanteil charakterisiert ist. Weitldaufige Freifldachen mit wert-
vollem Altbaumbestand prdgen den besonderen Charakter der Siedlung.
Bemerkenswert ist die deutliche Einbeziehung der Landschaftsstruktur
und der vorhandenen Vegetation beim Bau der Siedlung, die noch heute
erlebbar ist und die die besondere Qualitdt der Siedlung unter-
streicht.

Die Kirschsteinsiedlung besteht aus 3 Hduserzeilen (insgesamt 19 zwei-
geschossige Wohngebdude mit Walmdach), von denen die Gebdude der nord-
lichen und siidlichen Zeile in Ost-West-Richtung und die mittlere Hau-
serzeile in Nord-Siid—Richtung ausgerichtet sind. Die Mehrfamilienhdu-
ser weisen einen relativ guten Bauzustand auf; fiir sie ist eine Moder-
nisierung und Instandsetzung vorgesehen bzw. wurden durch den BEFG be-
reits MaBnahmen zur Winterfestmachung durchgefiihrt.

Die Wohngebdude der mittleren und nérdlichen Gebdudezeile wurden in
ein Waldgebiet integriert, so daB dieser Bereich den Charakter einer
Waldsiedlung aufweist. Der lockere Waldbaumbestand ist ein Teil des im
Norden an die Kirschstein— und Eulenspiegelsiedlung angrenzenden
Mischwaldes, der die urspringliche Vegetation dieses Gebietes dar-
stellt und beim Bau der Siedlungen erhalten wurde.

Der Bereich der siidlichen Gebdudezeile weist dagegen einen lockeren
Obst— und Laubbaumbestand auf und ist durch einen hoheren Anteil an
Freiflachen geprdgt. Eine Nutzung der Freifldchen als Hausgdrten oder
eine sonstige Freifldchengestaltung ist nicht mehr erkennbar.

Siidlich der Siedlungsfldachen befindet sich der Bereich eines ehemali-
gen Sportplatzes, der sich heute als nahezu gehdlzfreie Ruderalflache
darstellt. Der Randbereich des Sportplatzes ist im Westen, Siiden und
z.T. im Osten durch vorhandenen Baumbestand umgeben. Im siidwestlichen
Teil des Sportplatzes sind auf zwei kleineren Fldchen Kontaminationen
der Boden festgestellt worden.

Beeintriachtigende Auswirkungen, insbesondere fiir den siidlichen Teil
des Planungsgebietes und der direkt angrenzenden Stahl- und Steinhaus-
siedlung hat die im siidwestlichen Bereich des Planungsgebietes gele-
gene ehemalige Miilldeponie der Gemeinde Elstal. Zum vorhandenen Sied-
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lungsbereich von Elstal hin erfolgte nach der SchlieBung der Deponie
im Jahr 1992 die Einzdunung des Geldndes; im ostlichen Bereich zur
Kirschsteinsiedlung ist dieser Bereich derzeit nicht gesichert. Mill-
ablagerungen sind auch noch im Bereich des ehemaligen Grabenverlaufes
in siidliche und nérdliche Richtung zu verzeichnen.

Nérdlich des Siedlungshestandes der Kirschsteinsiedlung schlieBt sich
bis zum Bereich der Hangkante eine Waldfliche an, die gegeniiber dem
angrenzenden Waldbaumbestand einen verhdltnismdBig jungen Baumbestand
aufweist; iiberwiegend ist dieser Bereich durch ca. 40 Jahre alten Ej-
chenaufwuchs gepragt, vereinzelt sind dltere Kiefern, Birken und Rot-
buchen vorhanden.

Nérdlich der Hangkante bis zum Bahngeldnde des Rangierbahnhofes Wu-
stermark befindet sich der Bereich eines ehemals grundwasserbeeinfluB-
ten Niederungsgebietes. Er ist charakterisiert durch wiesen— und
hochstaudengeprdgte Brachflichen, die nur im &stlichen Bereich durch
aufkommenden Gehdlzaufwuchs gegliedert sind. Hier sind sowoh] fldchig
als auch punktuell, insbesondere in den Randbereichen dieser Fliche zu
den angrenzenden Wegen, teilweise starke Aufschittungen (Hausmiill,
Bauschutt u.d.) zu finden.

Die derzeitige ErschlieBung der Kirschsteinsiedlung erfolgt iiber die
Ostliche Fortsetzung der Rosa-Luxemburg-Allee, die jedoch unbefestigt
ist. Ostlich der Kirschsteinsiedlung befindet sich eine weitere unbe-
festigte StraBe, die in der Vergangenheit der ErschlieBung der Kirsch-
steinsiedlung und andererseits den GUS-Streitkrdften als Verbindungs-
moglichkeit von der ehemaligen Panzerwerkstatt (westlich der Flakka-
serne), entlang der Gleisanlagen des Wustermarker Rangierbahnhofes zum
ehemaligen Ubungsgelande im Bereich der Rhinslake bzw. zum Truppen-
libungsplatz Doberitz siidlich der B 5 diente.

Der Siedlungsbestand der Kirschsteinsiedlung ist nordlich der mittle-
ren Gebdudezeile und nordlich des Sportplatzes mit asphaltierten
StichstraBen erschlossen, die im Westen durch einen unbefestigten Weg
miteinander verbunden sind.

Weiterhin ist das Planungsgebiet mit einem zum iiberwiegenden Teil un-
geordneten und unbefestigten Wegesystem durchzogen. Eine fuBldufige
Anbindung der Kirschsteinsiedlung an den vorhandenen Siedlungsbereich
von Elstal ist derzeit nur iiber einen unbefestigten Weg mit Uberque-
rung des ehemaligen Grabens (alte Holzbriicke) an den verlingerten
Ernst-Walter-Weg im Bereich der Steinhaussiedlung méglich.

Ver— und Entsorgungsleitungen, insbesondere Trink- und Abwasserlei-
tungen und Strom, sind im Bereich des Gebdudebestandes vorhanden. Bis
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zum Abzug der GUS-Truppen war die Versorgung der Siedlung mit Trink-
wasser durch das Wasserwerk Radelandberg gesichert; die Einleitung der
Abwdsser erfolgte in die Kldaranlage ndérdlich zwischen der Eulenspie-
gel—/Scharnhorstsiedlung. Die Kldranlage ist seit der parallel zur B 5
verlegten Abwasserdruckleitung und Inbetriebnahme der Kldaranlage in
Roskow stillgelegt. Die Nachnutzung vorhandener Abwasserleitungen in-
nerhalb des Planungsgebietes wird derzeit gepriift. Insgesamt wird aber
davon ausgegangen, daB eine NeuerschlieBung hinsichtlich der er-
forderlichen Ver— und Entsorgungsleitungen notwendig ist.

6.2 LANDSCHAFT
6.2.1 NATURHAUSHALT

* GEOLOGIE / BODEN

Das Gemarkungsgebiet von Elstal Tliegt naturrdumlich betrachtet im
Randbereich der eiszeitlich entstandenen Hochfldche der Nauener Plat-
te, an die im Norden die Niederungsgebiete des Havelldndischen Luches
(Warschau-Berliner-Urstromtal) angrenzen. Die Abgrenzung dieser beiden
Einheiten ist im Geldnde deutlich ablesbar und filhrt zu der charakte-
ristischen, relativ stark bewegten Topographie des Geldndes.

Das Gelande der Hochflache liegt bei einer Hohe von ca. 48,1 bis 46,9m
iiNN, die Fldchen des ehemaligen Niederungsgebietes im Norden liegen
heute bei einer Hohe von ca. 32,6 bis 31,9m iNN.

Die Randbereiche der Hochfldche fallen im Raum Elstal abrupt zu den
Niederungsgebieten des Havelldndischen Luches im Norden ab. Ein-
schnitte innerhalb der Hochfldche, die in Nord-Sid-Richtung verlaufen,
gehen auf die beim Abtauen des Eises entstandenen Schmelzwasserrinnen
zuriick. Das Planungsgebiet selbst wird im Westen von einer solchen
Senke, dem sogenannten ,Kesselgrund", begrenzt. Diese ehemalige
Schmelzwasserrinne beginnt auf der Hochfldche zundchst als Grabenlauf
und bildet dann einen schmalen aber tiefen Einschnitt im Ubergang zur
Niederung des Urstromtales.

Die als topographische Besonderheit zu bezeichnende Hangkante zieht
sich im nordlichen Drittel des Planungsgebietes von Westen nach Osten.
Der Hohenunterschied im Bereich dieser Hangkante liegt bei ca. 16m.
Die Hangkante setzt sich auBerhalb des Planungsgebietes nach Westen
und Osten fort und stellt gleichzeitig den Ortsrand Elstals dar. So-
woh1l im Bereich der Kirschsteinsiedlung als auch westlich und ostlich
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angrenzend ist die Hangkante intensiv mit Gehdélzen und z.T. altem
Baumbestand bewachsen.

Im Bereich der Hochfldche stehen meist tiefgriindige Fein— und Mittel-
sande der Weichsel-I und Saale-II und III-Vereisung an, die von Grund-
moranenmaterial der Saale-II-Vereisung unterlagert werden. Auf den an-
stehenden Sanden haben sich vor allem Ranker, Braunerden und Podsole
gebildet. Die Bdden des ehemaligen Niederungsgebietes sind heute stark
iberformt und weisen nicht mehr die fiir den Standort typischen, natiir-
lichen Bodenformationen auf (siehe Abschnitt Altlasten).

Vorbelastungen

Der Versiegelungsgrad der Boden innerhalb des Planungsgebietes kann
derzeit als relativ gering bezeichnet werden.

Innerhalb der vorhandenen Siedlungsfldchen sind, iiber die Versiegelung
durch die Gebdude hinaus, nur minimale Flachen der ErschlieBung ver-
siegelt. Der iiberwiegende Teil der ErschlieBung ist dagegen durch
Pflaster sowie offenen Boden (z.B. Trampelpfade) gekennzeichnet. Durch
die Erhaltung eines groBen Teils des Waldbaumbestandes beim Bau der
Siedlung wurde bei einem groBen Fldchenanteil der natiirliche Bodenauf-
bau erhalten und nur geringe Stérungen auf den Bodenhaushalt bewirkt.
Innerhalb der Siedlungsfldchen sind die Beeintrdchtigungen des Boden
demnach als relativ gering zu bezeichnen.

Ebenfalls nur geringe Beeintrédchtigungen sind in den B&schungsberei-
chen der Hangkante zu erwarten, obwohl auch hier z.T. bereits Uberfor-
mungen der urspriinglichen Hangkante durch Abgrabungen sowie Aufschiit-
tungen erkennbar sind.

Stdrkere Beeintrdchtigungen sind auf den Fldchen des ehemaligen Sport-
platzes zu erwarten. Durch Entfernen der Oberbodenschicht, starke Ver-
dichtung und Einbringen von Wegeschotter im Randbereich ist hier der
natiirliche Bodenaufbau stark gestort.

Als besonders problematisch missen die Bereiche des ehemaligen Niede-
rungsgebietes bezeichnet werden. Durch Befahren mit schweren Militdr-
fahrzeugen wurden die Boden in der Vergangenheit stark verdichtet und
durch Aufschiittungen (siehe Abschnitt Altlasten) beeintrédchtigt.
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Altlasten

Die ehemaligen Niederungsboden im Norden des Planungsgebietes sind
heute nahezu flachendeckend durch 0,5 m-3,0 m machtige Aufschiittungen
iiberdeckt, die zu unterschiedlich starken Veranderung der natiirlichen
Bodenverhdltnisse gefiihrt haben. Eine Sanierungserkundung1 der Altla-
sten fir das Planungsgebiet weist diesen Bereich (sowie weite Fldchen
nordlich angrenzend an den Geltungsbereich) flachendeckend als
,Fldchen mit punktuellen Abfallablagerungen" aus. Akute Gefdhrdungen
fiir die betroffenen Schutzgiiter sind jedoch nicht festgestellt worden.
Die Sanierungserkundung geht davon aus, daB fiir diesen Bereich nach
gegenwdrtigem Kenntnisstand keine Sanierungsnotwendigkeit aus Sicht
des Boden— und Grundwasserschutzes besteht.

Durch die groBflachigen Aufschiittungen sind die natiirlich anstehenden
Boden jedoch stark verdndert und iberformt. Ein GrundwassereinfluB ist
nicht mehr erkennbar. Der landschaftsrdumliche Zusammenhang mit den
groBfldachig angrenzenden Niederungsgebieten des Havelldndischen Luches
im Norden ist seit dem Bau des Wustermarker Rangierbahnhofes ein-
schlieBlich der Gleisanlagen, der ca. 100m nérdlich des Planungsgebie-
tes angrenzt, nicht mehr vorhanden. Der Grundwasserflurabstand liegt
hier, aktuellen Untersuchungen im Zuge der Sanierungserkundung zufol-
ge, bei ca. 1,2 m.

Kleinflachig wurden im Randbereich des ehemaligen Sportplatzes Boden-
kontaminationen festgestellt, die als gesundheitsschadlich zu bezeich-
nen sind. Sie befinden sich jedoch nur in den obersten Bodenschicht.
Aufgrund der vorgesehenen empfindlichen Nutzung (Wohngebiet) sind sie
entsprechend der vorliegenden Sanierungserkundung im Zuge der BaumaB-
nahmen abzutragen und vollstdndig zu beseitigen.

Deponie

Die starksten Beeintrdchtigungen der Topographie sowie der Boden im
Planungsgebiet gehen auf die ehemalige Deponie Elstal zuriick, die den
westen des Planungsgebietes bildet.

Die natiirliche Landschaftsgestalt des Kesselgrundes ist heute im Ge-
linde nur noch teilweise erkennbar. Sowohl der Graben als auch groBe
Teile des Kesselgrundes selbst wurden in den vergangenen vierzig Jah-
ren als Milldeponie der Gemeinde Elstal genutzt. Das Geldnde ist dem-
nach heute stark iiberformt. Die natiirliche Senke ist iiberwiegend ver-

! ngutachten zur Detail—/Sanierungserkundung im Olympischen Dorf, siedlungsbereiche Elstal -
Kurzfassung -", Oeconsult GmbH Potsdam, 24.04.1995
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fullt und nur noch der nordostliche Teil des Kesselgrundes ist als Re-
1ikt erhalten.

Die Gefdhrdungen des Boden— und Grundwasserhaushalts durch die ehema-
lige Deponie sind unter besonderer Beriicksichtigung der Lage des siid-
lichen Deponieteils innerhalb der Trinkwasserschutzzone III des Was-
serwerkes Radelandberg zu betrachten. (ber mogliche Auswaschungen
schadlicher Stoffe in den Untergrund hinaus sind Beeintrdchtigungen
durch Erosionen, Verwehungen der z.T. bis heute nicht abgedeckten
obersten Millschichten sowie mogliche Gasentwicklungen im Deponiekdr-
per zu beriicksichtigen.

Fur die Deponie liegt ein SchlieBungs— sowie ein Sanierungskonzept'
vor. Durch das Landesumweltamt, Abteilung Abfallwirtschaft ist nach
diesem Konzept die Klassifizierung der Deponie als Bl-Kategorie zu er-
warten. Es wird vorgeschlagen, die Deponie mit bindigem Boden abzu-
decken und eine Bepflanzung der steileren Bereiche der Boschungen mit
ortstypischen Heckenpflanzungen vorzunehmen. Die Aussagen des genann-
ten SchlieBungskonzeptes wurden durch den Grinordnungsplan iibernommen;
die endgiiltige Entscheidung iiber die Klassifizierung der Deponie sowie
der notwendigen Sanierungs— und RekultivierungsmaBnahmen liegen zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt noch nicht vor.

= WASSER / GRUNDWASSER

Oberfldchengewdsser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhan-
den. Der ehemalige Graben im westlichen Teil des Planungsgebietes wur-
de zum groBten Teil verfiillt. Er ist heute nur noch als Relikt in der
Landschaft erkennbar und fiihrt kein Wasser mehr.

Der Grundwasserflurabstand betrdgt im Bereich der ehemaligen Niederung
ca. 1,20 m, im Bereich der Hochfliche liegt er bei 15-18 m. Die natiir-
liche FlieBrichtung des Grundwassers ist nach Norden zum Havelldndi-
schen Luch gerichtet.

Der siidliche Teil des Planungsgebietes ist innerhalb der derzeit gel-
tenden Trinkwasserschutzzone 111 des Wasserwerkes Radelandberg gele-
gen. Diese Schutzzone soll zukiinftig erweitert werden, so daB dann der
gesamte Geltungsbereich innerhalb der Schutzzone III gelegen ist.

"Konzeption zur SchlieBung der Deponie Elstal", Oeconsult GmbH Potsdam, 30.00.1995
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Die Forderung des Wasserwerkes Radelandberg wurde voriibergehend einge-
stellt. Der Wasser— und Abwasserverband Havelland als Betreiber des
Wasserwerkes behdlt sich vor, bei Bedarf das Wasserwerk Radelandberg
wieder zu aktivieren. Der durch die Forderung entstehende Grundwas-
sertrichter im Siden des Planungsgebietes beeinfluBt die Grundwasser-
flieBrichtung innerhalb des Planungsgebietes. Je nach Fordermenge kann
so der Grundwasserstrom in siidliche Richtung abgelenkt werden.

* KLIMA / LUFTHYGIENE

GroBrdumig betrachtet Tiegt die Gemarkung Elstal im Ubergangsbereich
zwischen maritim und kontinental beeinfluBten Klimazonen. Die
Hauptwindrichtung ist Nordwest bis Sldwest, die durchschnittliche Jah-
restemperatur liegt mit 6,5°C etwa um 2°C niedriger als in dem etwa
10 km westlich angrenzenden, stark verdichteten Berliner Raum. Die
durchschnittliche Niederschlagsmenge liegt bei ca. 585 mm im Jahr.

Das Planungsgebiet selbst ist durch seinen geringen Versiegelungsgrad
sowie die groBfldchig als Frisch— bzw. Kaltluftentstehungsgebiete
wirksamen Freifldachen als klimatisch nahezu unbelasteter Raum zu be-

zeichnen.

Innerhalb des Planungsgebietes sind aufgrund der Ndhe zu Wald- und
Niederungsgebieten nur geringfiigige lokalklimatische Unterschiede zum
unbeeinfluBten Umland zu beriicksichtigen. So ist insbhesondere inner-
halb des ehemaligen Niederungsgebietes sowie vor allem in den jenseits
der Gleisanlagen des Wustermarker Rangierbahnhofes angrenzenden groB-
flachigen Wiesenbereiche des Havelldndischen Luches mit einer erhohten
Gefahr von Nacht— und Spédtfrosten zu rechen. Ein klimatischer Aus-
tausch zwischen diesen, als klimatische Ausgleichsfldachen wirkenden
Wiesenbereichen und den siidlich der Hangkante gelegenen Bereiche des
Planungsgebietes, wird durch die Barrierewirkung der Hangkante unter-
bunden.

Klimatisch ausgleichend wirken die Waldbereiche innerhalb sowie an-
grenzend an das Planungsgebiet.
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Lufthygienische Belastungen sind nach Aufgabe der militdrischen Nut-
zung innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der Nachbarschaft nicht
festzustellen.

s LARM

Ldarmbelastungen des Planungsgebietes gehen insbesondere von den im
Norden angrenzenden Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG und von dem
nordwestlich gelegenen Rangierbahnhof Wustermark aus. Fir die Ein-
schatzung der zukiinftig zu erwartenden Belastungen des Planungsgebie-
tes sind lber die derzeitige Nutzung der Schienenwege hinaus die rele-
vanten Planungen der Bahn sowie des StraBenverkehrs in diesem Gebiet
mit einzubeziehen. Folgende Faktoren sind fiir die Berechnung der zu
erwartenden Ldarmbeeintrdchtigungen im Planungsgebiet entscheidend:

e Hochgeschwindigkeitstrasse Hannover — Berlin

e Auswirkungen des Giiterverkehrs in Zusammenhang mit dem geplanten Gii-
terverteilzentrum Wustermark

e Rangierverkehr des Rangierbahnhofes Wustermark (Rbf)

e Ausbau bzw. Wiederherstellung der Rosa-Luxemburg-Allee bzw. der zu-
kiinftigen StraBe zum Bahnhof (PlanstraBe A) und die BundesstraBe 5.

Entsprechend dem vorliegenden Lér‘mschutzgutachten1 gehen die Berechnun-
gen im Rahmen der Untersuchung der zu erwartenden Ldarmbelastungen fiir
das Planungsgebiet davon aus, daB die schalltechnischen Orientierungs-
werte nahezu an allen Fassaden iiberschritten werden. Im Inneren des
Bebauungsgebietes kommt es zu etwas geringeren Uberschreitungen der
Orientierungswerte. Vor allem an den Nordfassaden des Nordbereiches
ist zu erwarten, daB die Immissionen auf Tages— und Nachtzeit nahezu
gleich sind; sie betragen bis zu 58 dB. Das entspricht einer (ber-
schreitung des Tag-Orientierungswertes um 3 dB, des Nacht-Orientie-
rungswertes um 13 dB. Bei der Bebauung unmittelbar an der Rosa-Luxem-
burg-Allee betrdgt die Uberschreitung an den Siidfassaden tags und
nachts bis zu 12 dB.

Die Ursachen der Uberschreitung liegen in der unmittelbaren Nachbar-
schaft des Bauvorhabens zu stark frequentierten Verkehrswegen und die
Uberschreitungen werden somit als ortsiiblich eingestuft.

! wKirschsteinsiedlung, Elstal bei Berlin BV Bundesausbildungszentrum — Schallemissionen im

Bebauungsgebiet, Beurteilung gemdB DIN 18005; Neuberechnung auf Ersuchen des AfI Branden-
burg, Miiller BBM, Schalltechnisches Beratungshiiro, Bericht Nr. 27 624/3 vom 22.02.1996
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Méglichkeiten des aktiven Schallschutzes durch den Bau von Schall-
schutzwdnden oder das Herabsetzen der zuldssigen Hochstgeschwindigkei-
ten sind laut Gutachten im Planungsgebiet nicht gegeben. Es miissen da-
her verstdarkt passive LarmschutzmaBnahmen, wie die Organisation der
Raumnutzung und ausreichende Schallddmmung der AuBenbauteile, beriick-
sichtigt werden.

6.2.2 BIOTOP— UND ARTENSCHUTZ

Im Folgenden wird ein zusammenfassender Uberblick iber die im Pla-
nungsgebiet vorkommenden Biotoptypen gegeben. Die Biotoptypen im Pla-
nungsgebiet lassen sich in folgende Bereiche gliedern (von Siiden nach
Norden) :

o Im Randbereich der siidwestlich des Sportplatzes gelegenen Fldchen
mit aufgelassenem Grasland tritt verstdrkt Gehdlzjungwuchs aus den
Pionierholzarten Hange-Birke, Spitz— und Berg-Ahorn, Hybrid-Pappel
und Silber-Weide auf. Der Anteil an Zierstrduchern mit nitrophyti-
schen Stauden im Unterwuchs nimmt westlich des ausgetrockneten Gra-
bens stark zu. Im Winter und Friihjahr 1995 wurde der im Grenzbereich
zwischen Wiese und dem Zierstrauchbereich liegende trockene Graben
stark von Wildschweinen durchwiih1t.

e Die drei parallel angeordneten Gebdudereihen der Kirschsteinsiedlung
lassen sich in zwei unterschiedliche Bereiche gliedern. Dabei ist
die sidlichste Hauserzeile, die direkt an den Sportplatz angrenzt,
relativ offen und locker mit eingestreuten Obstgehdlzen (Birne, Kir-
sche) und verwilderten Zierstrauchern durchsetzt. In den beiden
nordlich angrenzenden Gebdudezeilen verstdrkt sich der Waldbauman-
teil; hier dominiert die Stiel-Eiche (Quercus robur), daneben kommen
Wald—Kiefer (Pinus sylvestris) und Hange-Birke (Betula pendula) vor.
An den Gebduden der Kirschsteinsiedlung wurden zum Begehungszeit-
punkt bereits umfangreiche Erhaltungs— und BestandssicherungsmaBnah-
men durchgefiihrt. Die krautige Bodenvegetation war im Siedlungsbe-
reich dementsprechend zum Begehungszeitpunkt nur noch rudimentir
ausgebildet.

e Der Bereich oberhalb der Hangkante (ndrdlich der Kirschsteinsied-
Tung) ist durch einen Laubwald geprdgt, in dem die Stiel-Eiche
(Quercus robur) vorherrscht. Die auf dem Plateau dominierende Stiel-
Eiche tritt am FuB der Hangkante zur Niederung zuriick und ein ver-
mehrtes Auftreten der Robinie (Robinia pseudoacacia) ist zu beobach-
ten.
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e Der ehemalige Niederungsbereich, der fast unmittelbar an das Bahnge-
ldnde des Wustermarker Rangierbahnhofes angrenzt, ist durch starke
anthropogene Uberformungen gekennzeichnet (siehe 6.2.1). Es sind
hier mehr oder weniger grasreiche Ruderalfluren mit aufkommender Ge-
holzsukzessionen zu finden.

e An der siidwestlichen Grenze wird das Planungsgebiet durch die nur
zum Teil abgedeckte ehemalige Miilldeponie Elstal begrenzt.

Im Planungsgebiet sind zahlreiche Biotopeinheiten vorhanden, die im
Griinordnungsplan zum vorliegenden Bebauungsp]an1 aufgefithrt sind.

6.2.3 LANDSCHAFTSBILD

Das Planungsgebiet stellt sich als ein stark durchgriintes, lockeres
Siedlungsgebiet dar, dessen Freifldachen aufgrund der jahrzehntelangen
sehr geringen Pflegeintensitdt relativ verwildert sind. Anhand des
Baum— und Gehdlzbestandes ist jedoch der urspriingliche Wald- bzw. Gar-
tencharakter der Kirschsteinsiedlung noch deutlich erkennbar. Dies
geht insbesondere auf den Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes beim
Bau der Siedlung zuriick.

Besondere Sichtbeziehungen bieten sich von der Hangkante nordlich des
Siedlungsbereiches aus, sofern diese durch den relativ dichten Gehdlz-
bestand mdglich sind. Insbesondere sind hier der Rangierbahnhof Wu-
stermark mit dem markanten Elstaler Wasserturm sowie weite Ausblicke
in die nordlich angrenzende Niederungslandschaft des Havelldndischen
Luches zu nennen.

Aber nicht nur innerhalb des Planungsgebietes stellt die Hangkante ein
markantes Zeugnis der eiszeitlichen Landschaftsentstehung dieses Rau-
mes dar. Vom Havelldndischen Luch aus betrachtet, hebt sich der Rand-
bereich der Hochfldache beginnend im Bereich des Elstaler Wasserturmes
in Richtung Osten weithin sichtbar deutlich gegeniiber den Niederungs-
flachen ab. Besonders harmonisch wirkt dieser topographische Sprung
durch seinen dichten Gehdlzbestand; er stellt somit eine Besonderheit
des Landschaftsbildes fiir den gesamten Siedlungsbereich Elstal dar.

Ehemals genutzte Wege— und StraBenverbindungen sind noch vorhanden.
Die urspriinglichen ErschlieBungswege innerhalb der Kirschsteinsiedlung

Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 5 "Kirchsteinsiedlung" von 11/95
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sind zum grdoBten Teil unversiegelt oder durch Asphalt, Pflaster und
Kantensteinen gekennzeichnet. FuBwegeverbindungen, die sich von der
Siedlung zum westlich angrenzenden Ortsbereich Elstals ziehen, sind
als Trampelpfade ausgebildet.

Sudlich der Kirschsteinsiedlung erstreckt sich die Fliche des ehemali-
gen Sportplatzes als eine gehdlzfreie, nur im Randbereich von Baumbe-
stand umgebene Flé&che. Sie stellt eine Zidsur im Siedlungsgebiet dar,
die eine Abkoppelung der Kirschsteinsiedlung vom ibrigen Siedlungsge-
biet Elstals bewirkt. Der iiberwiegend stark geschddigte Baumbestand,
bei dem es sich vor allem um Sdulen-Pappeln handelt, zeichnet die Be-
grenzung des ehemaligen Sportplatzes nach.

Besonders beeintrachtigend wirkt die ehemalige Deponie Elstal, die
sich im westlichen Teil des Planungsgebietes befindet. Im Ubergang zu
den angrenzenden Siedlungsgebieten Elstals, insbesondere zur Stahl—
und Steinhaussiedlung hin, stellt die Deponie eine starke Barriere
dar. Die urspriingliche Topographie an dieser Stelle war durch den tie-
fen Einschnitt des Kesselgrundes geprigt, der heute nahezu vollstdndig
verfillt und in der Landschaft nur noch als Relikt erlebbar ist. Die
Ostliche Boschung des ehemaligen Kesselgrundes ist z.T. noch er-
kennbar. Hier ist auch ein Teil des ehemaligen Gehdlzbestandes erhal-
ten geblieben, der jedoch iiberwiegend stark geschadigt ist. Im siidli-
chen Teil der Deponie ist der ehemals hier verlaufende Graben verfiillt
worden und ebenfalls nicht mehr erkennbar. Die ungeordnete Aufschiit-
tung des Miil1korpers sowie eingebrachten Erdaushubes stellt sich dar-
iber hinaus im westlichen Teil der Deponie als Tlandschaftsuntypische
Erhebung dar, die nicht in die Umgebung eingepaBt ist.

Besonders negativ hat sich auch die iiber Jahrzehnte andauernde ehema-
lige militdarische Nutzung der Flachen nérdlich der Siedlung im ehema-
ligen Niederungsgebiet ausgewirkt. Die zum groBen Teil durch ungeord-
nete Aufschiittungen geprégten Ruderalfldchen, die uberwiegend gehdlz-
frei sind, stehen im starken Widerspruch zur urspriinglichen Niede-
rungslandschaft dieses Gebietes und stellen eine Beeintrdchtigung die-
ses Bereiches dar.
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6.2.4 ERHOLUNGS— UND FREIZEITEINRICHTUNGEN

Aufgrund der Lage der Kirschsteinsiedlung am Rande der Konversionsfla-
chen sowie der Trennung zu den iibrigen Siedlungsgebieten Elstals durch
die Deponie bestanden in der Vergangenheit bis zum heutigen Tage keine
Verflechtungen zwischen dem Planungsgebiet und den angrenzenden Sied-
lungsfldchen.

Girten oder nutzbare Grinflachen bzw. Kinderspielfldchen existieren im
Planungsgebiet nicht.

Der ehemalige Sportplatz wird seit dem Abzug der GUS-Truppen nicht
mehr genutzt. Die derzeitige und zukiinftige Versorgung der Gemeinde
Elstal mit Sporteinrichtungen, insbesondere auch im Bereich der siid-
lich und westlich angrenzenden Konversionsfldachen, ist aufgrund der
direkten Nachbarschaft zum ehemaligen Olympischen Dorf besonders gut.
Im westlich angrenzenden Bereich nahe des Elstaler Zentrums (Ernst—
Walter-Weg) befindet sich ein durch Vereine genutzter Sportplatz, der
den derzeitigen Sportflachenbedarf deckt. Fiir die Wiederaufnahme des
Sportplatzes im Geltungsbereiche besteht deshalb keine planerische
Notwendigkeit.

Die Siedlungsstruktur der Kirschsteinsiedlung weist einen sehr hohen
Freifldachenanteil auf. Es handelt sich iiberwiegend um Bereiche, die
als wohnungsnahe Griinfldachen entwickelt werden kdnnen.

Dariiber hinaus ist jedoch im Rahmen der weiteren Planung ein Netz in-
terner und iibergeordneter offentlicher und privater Griinfldchen unter
Einbeziehung der vorhandenen Strukturen neu aufzubauen. Dort sind
Spielflachen sowie FuB— und Radwegeverbindungen zu integrieren.

6.2.5 SCHUTZGEBIETE

Der sidliche Teil des Planungsgebietes liegt innerhalb der Trinkwas-
serschutzzone III des Wasserwerkes Radelandberg. Es ist geplant, das
Schutzgebiet zu erweitern, so daB dann das gesamte Planungsgebiet in-

nerhalb der Schutzzone III Tiegen wird.

Baudenkmale oder Naturdenkmale sind innerhalb des Planungsgebietes
nicht vorhanden.
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Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trédger &ffentlicher Belange
wurde durch das Brandenburgische Landesmuseum fiir Ur— und Friihge-
schichte darauf hingewiesen, daB sich im Bereich des Planungsgebietes
mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit aufgrund der besonde-
ren topographischen Verhdltnisse (Lage zur Niederung) und der im un-
mittelbarer Nachbarschaft bekannter Fundstellen, Bodendenkmale befin-

den.
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7 PLANUNGSZIELE

Ausgehend von der Situationsanalyse und unter Einbeziehung der vorge-
sehenen Planungen in angrenzenden Bereichen sind bei der Entwicklung
des Gebietes folgende stadtebauliche und landschaftsplanerische Pla-

nungsziele umzusetzen:

= Erhaltung und Entwicklung eines hochwertigen Wohn- und Ausbildungs-
standortes aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu den vorhande-
nen Siedlungshereichen Elstals und im Einzugsbereich des Regional-
bahn-Haltepunktes "Wustermark-Rangierbahnhof (Rbf)";

= Sicherung und Entwicklung erhaltenswerter Siedlungs— und Baustruktu-
ren;

» Schaffung von Moglichkeiten hinsichtlich einer Bebauung fiir ein Be-
treutes Wohngebiet/sozialer Wohnungsbau;

= flichenhafte Verkehrsberuhigung durch ein abgestuftes, differenzier-
tes ErschlieBungssystem unter Einbeziehung vorhandener erhaltenswer-
ter StraBen und Wege und Beriicksichtigung des erhaltenswerten Baum-
bestandes;

* Gliederung der StraBenrdume und Stellplatzfldchen durch Baumpflan-
zungen; Anpflanzung von Alleen, insbesondere entlang der Hauptsam-
melstraBen;

» Verkniipfung des Plangebietes mit den vorhandenen bzw. zukiinftigen
Siedlungsbereichen durch ein FuB— und Radwegesystem;

» Erhaltung und Entwicklung bestehender Griin- und Wegeverbindung ins-
besondere in Nord-Siid-— und Ost-West-Richtung;

» Niederschlagswasserriickhaltung bzw. -behandlung getrennt nach Stra-
Ben—, Hof- und Dachfldchen und Versickerung innerhalb des Planungs-

gebietes;

* Sanierung der Altlastenfldchen, insbesondere innerhalb des Einzugs-
bereiches des Wasserwerkes Radelandberg;

» Schutz, Pflege und Entwicklung der wertvollen Waldbestdnde heimi-
scher Arten im Bereich der Hangkante sowie im Norden der Siedlungs-
fldache sowie Erhalt und Entwicklung des prdgenden Wald- bzw. Obst-
baumcharakters der Siedlungsfldchen;
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Erhalt und Verdeutlichung der markanten Hangkante der Nauener Hoch-
flache; Einbeziehung der Topographie in die geplanten Bau- und Frei-
fldchenstrukturen

Kurzfristige Sanierung und Wiedereingliederung der ehemaligen Depo-
nie Elstal in die Umgebung; Sicherung der Relikte des ehemaligen
Kesselgrundes, Beibehaltung der Senke in diesem Bereich

Freihaltung des ehemaligen Niederungsgebietes von Bebauung und Ent-
wicklung vielfdltiger, standortgerechter Biotopstrukturen; Férderung
standortgerechter Gehdlze

Entwicklung eines Netzes aus offentlich nutzbaren sowie privaten
Grinfldchen, die als wohnungsnahe Spiel- und Erholungsfldche dienen;
Ergdnzung des Freifldchennetzes durch kleinteilige sowie iibergeord-
nete Wegeverbindungen, teilweise mit &ffentlicher Zuganglichkeit

Verflechtung der wertvollen Lebensraumstrukturen untereinander sowie
mit der Umgebung; Verflechtung der Waldbereiche mit den Niederungs-
fldchen im Norden.



8 STADTEBAULICHES KONZEPT
8.1 NUTZUNG, BAUSTRUKTUR UND VERKEHR

Im Juni 1994 wurde durch den Bund Evangelisch-Freikirchlicher Gemein-
den (BEFG) in Deutschland ein Wettbewerb ausgelobt, der die Eingliede-
rung eines Bildungszentrums in den Siedlungsbestand der Kirschstein-
siedlung zum Inhalt hatte.

Der Bereich des Sportplatzes siidlich des Gebdudebestandes bzw. der
Niederungsbereich nérdlich der Hangkante stand zum damaligen Zeitpunkt
nicht zur Disposition. Aus den eingereichten Arbeiten wurde der Ent-
wurf des danischen Architekturbiiros Utzon & Associates ausgewdhlt und
mit dem 1. Preis prémiert.

Der prdmierte Wettbewerbsentwurf, der die Grundlage fir die Entwick-
lung des mittleren und nordlichen Bereiches des Planungsgebietes dar-
stellt, ging von folgenden stadtebaulichen und landschaftsplanerischen

Grundziigen® aus:

Abb. 11: WETTBEWERBSENTWURF DES 1. PREISES

Auszug aus dem Bereich der Vorpriifung zur Preisgerichtssitzung am 21.10.1994, S. 47
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= LEITGEDANKE / ENTWURFSIDEE"

Das Bildungszentrum wird als zugleich offener und nach innen gekehr-
ter Gebdudekomplex, als Ort der tiefen Ruhe und des Friedens gestal-
tet, in dem verschiedene Menschen ihre individuellen Studieninteres-
sen in christlicher Zusammengehtrigkeit wahrnehmen konnen.

= STADTEBAULICHE UND LANDSCHAFTSPLANERISCHE EINBINDUNG

Alle bestehenden Hduser der Kirschsteinsiedlung werden erhalten und
bleiben der Internatsnutzung vorbehalten. An einem orthogonal zur
bestehenden Bebauung liegenden offenen Laubengang sind nordlich der
bestehenden Siedlung die einzelnen Bereiche des Bildungszentrums
aufgereiht und schieben sich jeweils bis an die Hangkante vor. Der
umfangreiche Baumbestand wird soweit als moglich erhalten und in das
Bildungszentrum mit Hilfe der Anlage von zahlreichen Hofen und Atri-
en integriert.

Der o.g. stddtebauliche Entwurf nimmt in besonderer Weise auf die vor-
handenen Bau— und Landschaftsstrukturen Bezug und stellt eine harmoni-
sche Fortsetzung der vorhandenen Siedlungsstrukturen dar.

Besonders hervorzuheben ist, daB der Gebdudebestand der Kirschstein-
siedlung (zukiinftige Unterkunft fiir Studenten und ggf. fiir Dozenten)
einschlieBlich der groBziigigen Freiflachen in seinem urspringlichen
Erscheinungsbild erhalten bleibt. Kritisch wurde jedoch die Komprimie-
rung der Neubauten fiir die Ausbildungsstdtte im nordlichen Waldbereich
bewertet. Die bendtigten Gebdude, wie das Theologische Seminar, das
Seminar fiir Gemeindearbeit, die Bibliothek, die Verwaltung und die Au-
la und Mensa wurden in den Waldbereich integriert.

Im Rahmen des weiteren Diskussionsverlaufes wurden in Abstimmung mit
der Gemeinde Zielvorgaben entwickelt, die eine mdglichst weitgehende
Beriicksichtigung des Baumbestandes, der Hangkante, die Reduzierung der
Gebiude im Waldbereich und die Ausbildung einer "Eingangssituation"
bzw. eines Zentrums fiir den gesamten Bereich beinhaltete.

Nach Vorlage des Vermessungsplanes mit den eingemessenen Bdumen sowie
des Baumkatasters fiir den Waldbereich erfolgte eine detaillierte Aus-
richtung der einzelnen Gebdude an dem im Geldnde vorhandenen wertvol-
len Baumbestand bzw. eine weitgehende Beriicksichtigung der Hangkante.

Zwischenzeitlich fiel durch den BEFG die Entscheidung, auf dem Sport-
platzbereich ein Betreutes Wohngebiet zu entwickeln, so daB die Aula

Auszug aus dem Bereich der Vorpriifung zur Preisgerichtssitzung am 21.10.1994, S. 47
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und der Versorgungsbereich (Mensa) in das siidliche Planungsgebiet ver-
lagert wurden. Somit wurde auch dem Anspruch der Gemeinde Rechnung ge-
tragen, Gebdude mit offentlichem Charakter (Aula, Restaurant, Mensa
u.d.) in den sidlichen Bereich zu verlagern, um somit den Charakter
der Offenheit fir die Elstaler Bevdlkerung zu dokumentieren und einen
Eingangs— und Zentrumsbereich mit der Aula und dem Platzbereich fir
das Gesamtgebiet zu schaffen.

Urspringlich war die Entwicklung des altengerechten, betreuten Wohnge-
bietes im Bereich des ehemaligen Sportplatzes mit 150 Wohnungen und
Apartments fiir Alleinstehende und Ehepaare sowie 35 Betten im Pflege-
bereich geplant. Aufgrund der inzwischen vorliegenden Fordermittelzu-
sagen des Landes Brandenburg zur Finanzierung fiir das betreute Wohnen
sind derzeit nur noch der Bau von 50 WE und die 35 Plitze im Pflegebe-
reich moglich. Angeboten werden soll ein Spektrum an Dienstleistungen
und medizinischer Versorgung, das den Bewohnern die Moglichkeit bie-
tet, vom reinen Wohnen bis hin zur Schwerstpflege, alles innerhalb der
Einrichtung in Anspruch zu nehmen. Der Schritt aus der gewohnten Um-
gebung ins ,Heim" oder ins Krankenhaus bleibt den &lteren Blirgern so-
mit erspart und sie kdnnen in ihrer gewohnten Umgebung bleiben.

Fr die Anlage sind folgende Einrichtungen geplant:

— Wohnungen bzw. Apartments
— Gesundheits— und Pflegeeinrichtungen
— Versorgungseinrichtungen (zentrale Kiiche, Speisesaal usw.)

Die restlichen Wohnungen (95 WE) sollen als sozialer Wohnungsbau aus-
gefiihrt werden.

Uber die beschriebenen Bauvorhaben im Planungsgebiet hinaus wird auf-
grund der derzeit mangelhaften ErschlieBung des Wustermarker Rangier-
bahnhofes die Neutrassierung einer VerbindungsstraBe erforderlich. Der
Bahnhof, der als Regionalbahnhof ausgebaut werden soll, wird zukiinftig
erheblich an Bedeutung gewinnen, wenn die umfangreichen Planungen fir
den Bereich Olympisches Dorf / Elsgrund im Siiden und Osten des Pla-
nungsgebietes umgesetzt werden.

Die Trasse dieser VerbindungsstraBe soll auf einer vorhandenen Wegever-
bindung von der Hochfldche zum Luch gefiilhrt werden, die die ostliche
Begrenzung des Geltungsbereiches zur benachbarten Eulenspiegelsiedlung
bildet.
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Erganzt werden die stddtebaulichen und landschaftsplanerischen Aspekte
um zusitzliche Erkenntnisse aus inzwischen vorliegenden Fachgutachten
und detaillierten Untersuchungen wie Larmschutzgutachten, Altlasten-
gutachten (Sanierungsgutachten, SchlieBungskonzept) und Bodengutach-
ten.

Somit wurde in Zusammenarbeit aller Beteiligten das vorliegende stdd-
tebauliche Konzept fiir das Planungsgebiet erarbeitet.

8.2 VER— UND ENTSORGUNG

Die Trinkwasserver— und Abwasserentsorgung des gesamten Siedlungsbe-
reiches und somit auch des Planungsgebietes wird zukiinftig iber die
parallel zur B 5 verlegten Druckleitungen erfolgen. Die Abwasserent-
sorgung erfolgt zur neuen Kldranlage in Roskow. Die Abwasserentsorgung
fiir alle Gebiete nordlich der B 5 ist durch den Wasser— und Abwasser-
verband Havelland weitgehend iiber die Rosa—Luxemburg-Allee vorgesehen.
Die vorhandene Abwasserdruckleitung an der B 5 soll abschnittsweise in
der Rosa-Luxemburg-Allee weitergefiihrt und dem &stlichen Ende der GUS-
Flachen (Olympisches Dorf) als Ringleistung wieder an die B 5 ange-
schlossen werden.

Innerhalb des Planungsgebietes vorhandene Abwasserleitungen werden nur
z.T. nachgenutzt; auf vorhandene Trinkwasserleitungen wird nicht zu-
riickgegriffen.

In der Rosa-Luxemburg-Allee wurde bereits eine Gashochdruckleitung
verlegt, die zukiinftig auch der Versorgung des Planungsgebietes dient.

Ein beauftragtes Biro hat die internen Ver- und Entsorgungsplanungen
fiir das Gesamtgebiet ibernommen; die Abstimmung mit allen Ver— und
Entsorgungstrédgern iber die notwendige Verlegung von Leitungen, An-
schlissen, Ubergabestationen ist bereits erfolgt.

Im siidlichen Bereich des Planungsgebietes ist ein zentraler Ver-— und
Entsorgungsschwerpunkt (Kiichenhof) geplant; von hier aus soll dann die
interne Anbindung aller Gebdude erfolgen.

Aufgrund der derzeitigen vorliegenden Planungen und Absprachen mit al-

len Ver— und Entsorgungstrdgern ist die Ver— und Entsorgung des Pla-
nungsgebietes gesichert.
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9 LANDSCHAFT / GRUNORDNUNG

9.1 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Ausgangspunkt bei der Entwicklung des Planungsgebietes ist die Sanie-
rung und Nachnutzung der bestehenden Kirschsteinsiedlung sowie ihre
Erweiterung auf die siidlich angrenzenden, bereits gestdrten Bereiche
ehemals intensiver Nutzung. Ziel ist die harmonische Einbindung dieser
derzeit unstrukturierten Flichen in das Ortsbild und die Verbesserung
der Verflechtung der vorhandenen und zu sanierenden bzw. zukiinftigen
Siedlungsgebiete Elstals.

Die markante Topographie im Planungsgebiet wird als landschaftspragen-
des Element erhalten. Die charakteristischen Hangkanten bilden den du-
Beren Rahmen fiir zukiinftige Siedlungsentwicklungen. Sie umschlieBen
die vorhandenen und geplanten Baufldchen im Bereich der Hochflachen
der Nauener Platte zum ehemaligen Niederungsgebiet des Havellandischen
Luches im Norden und im Westen zum ehemaligen Kesselgrund hin. Die
vorhandenen, wertvollen Altbaumbesténde im Bereich der Hangkante sol-
len erhalten und entwickelt werden und somit die landschaftsgerechte
Einbindung des Gebietes insbesondere zum angrenzenden Landschaftsraum

sichern.

Die im Norden an die Hangkante angrenzenden ehemaligen Niederungsbe-
reiche des Havellindischen Luches sind als Vorrangfldchen fir Natur
und Landschaft zu entwickeln. Sie sind von Bebauung freizuhalten und
schaffen so den Ubergang von den Siedlungsgebieten zur umgebenden
Landschaft. Die vorhandenen Waldfldchen bzw. Altbaumbesténde der Hang-
kanten werden durch neu anzulegende Waldflachen erganzt. Diese ziehen
sich keilformig in die vorhandenen ruderalen Wiesen- und Hochstauden-
bereiche hinein. Die aus Sicht des Biotop— und Artenschutzes besonders
wertvolle Waldrandzone wird so verlangert und bildet vielfaltige Ni-
schen und Strukturen, die unterschiedlichsten Tier— und Pflanzenarten
Schutz— und Lebensraum bieten. Der derzeit nordexponierte Waldsaum
wird dann durch west— und ostexponierte Bereich ergdnzt, was zu einer
Erhéhung der Strukturvielfalt fihrt. Die vorhandenen, offenen Wiesen-
und Hochstaudenflachen werden erhalten und gegliedert. Die nordlich
des Planungsgebietes angrenzenden, dhnlich geprdgten Bereiche werden
so in das Gebiet hineingezogen und die unterschiedlichen Lebensrdume
so miteinander vernetzt.

Eine Durchwegung dieses Bereiches ist nur sehr sparsam in Form einer
offentlichen Wegeverbindung vorgesehen, um eine Anbindung der auf der
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Hochfldche gelegenen Siedlungsgebiete an die Landschaft sowie den Re-
gionalbahnhof zu erméglichen, die Storungen innerhalb der wertvollen
Lebensrdume jedoch zu reduzieren. Intensive Erholungsnutzungen sind in
diesem Bereich nicht vorgesehen.

Die charakteristische, intensive Durchgriinung des vorhandenen Sied-
Tungsbestandes und der hier vorherrschende Wald— bzw. Obstbaumcharak-
ter soll erhalten und entwickelt werden und sich in die Neubaubereiche
hinein fortsetzen. Die vorhandenen Freiflichenstrukturen innerhalb der
bestehenden Kirschsteinsiedlung sollen aufgegriffen bzw. wiederherge-
stellt und weiterentwickelt werden.

Bei einer Bebauung im nérdlich an den Gebdudebestand angrenzenden Be-
reich ist ein méglichst weitgehender Erhalt des vorhandenen, prédgenden
Baumbestandes sicherzustellen. Die vorgesehene Orientierung der Bau-
kbrper innerhalb der Fliche beriicksichtigt die besonders wertvollen
Baumbestdnde, die durch Festsetzung im Bebauungsplan als zu erhaltende
Bdume gesichert werden. Die Freihaltung von Freiflichen zwischen den
Gebduden, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind, sichert dije
Verflechtung mit den Waldflichen der Hangbereiche sowie eine intensive
Durchgriinung des Bereiches, der den Charakter einer Waldsiedlung er-
hdalt.

Die neuen Baugebiete fiihren so den Freiflichencharakter der bestehen-
den Siedlungen fort. Durch Mindestbepflanzungen auf den Grundstiicken
sowie im Bereich von Stellplatzanlagen wird eine angemessene Durchgrii-
nung der Baugebiete sichergestellt. Hierbei ist eine unterschiedliche
Ausprdgung der Wohngebiete vorgesehen:

e Im Bereich der Theologischen Ausbildungsstitte sowie dem nérdlichen
Teil der bestehenden Kirschsteinsiedlung wird bereits durch den zwi-
schen den Gebduden zu erhaltenden Altbaumbestand ein +Waldcharakter"
entstehen, der durch zusdtzlich Bepflanzung (Mindestbepflanzung) er-
ganzt wird.

« Im direkt siidlich angrenzenden Bestandsgebiet wird durch den Erhalt
eines groBen Teils der vorhandenen Obstbdume eine Obstbaumprédgung
erreicht, die durch Neupflanzungen im Rahmen der Mindestbepflanzung
ergdanzt wird.

o Das auf den derzeit ausgerdumten, von Gehdlzen weitgehend freien
Fldache des ehemaligen Sportplatzes entstehende Baugebiet soll durch
intensive Bepflanzung mit Laubbdumen zu den ndrdlich angrenzenden
Bereichen vermitteln. Auch hier ist eine Pragung durch GroBgriin vor-
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gesehen, die sich jedoch durch ihren Parkbaumcharakter von den iib-
rigen Siedlungsbereichen unterscheiden wird.

Zentraler Punkt fir die Freifldchengestaltung innerhalb der Baugebiete
ist die Reduzierung der ErschlieBung auf ein Minimum. Dies bezieht
sich sowohl auf die Inanspruchnahme von Fléchen als auch auf die Aus-
fiihrung der ErschlieBungsanlagen. Die Organisationsform der Theologi-
schen Ausbildungsstdtte und des ,Betreuten Wohnens" ermoglicht es, den
Bereich der vorhandenen Kirschsteinsiedlung sowie den nordlich angren-
zenden Neubaubereich als weitgehend autofreien Bereich zu entwickeln.
Hier sollen mit Ausnahme von Behindertenstellplédtzen, die direkt den
behindertengerecht ausgebauten Gebduden zugeordnet werden, keine
Stellplatzanlagen errichtet werden. Somit wird der gesamte nodrdliche
Bereich nur zum gelegentlichen Be- und Entladen von PKW sowie von Ver-
sorgungsfahrzeugen befahren. Stellplatzanlagen werden zentral im Be-
reich der vorhandenen ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe C) konzentriert
und der Verkehr innerhalb des Baugebietes gebiindelt und stark redu-
ziert. Dariber hinaus sollen die ErschlieBungsanlagen sowie die FuB-
und Radwege iiberwiegend mit natiirlichen und zum Teil in Resten noch im
Gebiet vorhandenen Materialien (Kantensteine, Kleinpflaster usw.) ge-
staltet werden. Die Wege— und Stellplatzflachen sollen mit wasser-
durchldassigen Materialien befestigt werden.

Die Verflechtung der Baugebiete des Geltungsbereiches mit den dstlich
angrenzenden, vorhandenen Baufldchen Elstals erfolgt iiber eine iiberge-
ordnete Wegeverbindung, die in Verldangerung der NickelstraBe verlduft.
Die nordlich dieser Wegeverbindung angrenzenden Flachen der ehemaligen
Hausmiil 1deponie Elstal werden durch die Profilierung im Rahmen der Ab-
deckung des Millkdrpers in den Landschaftsraum eingebunden. Dabei ist
die Senke im Bereich zwischen Deponiekdrper und bestehender Kirsch-
steinsiedlung als solche zu erhalten und soll als Relikt auf die ur-
spriingliche Landschaftsgestalt und Topographie in diesem Bereich hin-
weisen. Durch die Bepflanzung mit Gehdlzen in den Hangbereichen soll
die Wirkung als Fremdkdrper gemindert werden und eine Einbindung in
die umgebenden Landschaftsrdume erreicht werden.

Es entsteht so eine Griinzone, die sich vom Landschaftsraum des Havel-
ldndischen Luches im Norden in das Planungsgebiet hineinzieht und hier
als klimatische Austauschfldche wirkt. Diese Funktion wird durch die
Fortsetzung der Freifldchen im Bereich des Baugebietes auf dem ehema-
ligen Sportplatz bis in die Neubaufldchen fortgesetzt und kann so auch
langfristig positive Einfliisse bis in die Siedlung hineintransportie-
ren. Innerhalb der Griinzone soll eine &ffentliche Wegeverbindung die
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Siedlungsgebiete der Hochfldache mit der ndrdlich angrenzenden Land-
schaft verbinden. Hierzu werden vorhandene Wege durch den Waldbestand
(z.T. auBerhalb des Geltungsbereiches) aufgenommen. Dariiber hinaus
tibernimmt die Griinzone zusdtzlich Funktionen fiir eine iibergeordnete
Biotopvernetzung.

Eine Nutzung des Kernbereichs der ehemaligen Deponie nordlich der Nik-
kelstraBe als Griin— und Spielfldche ist entsprechend den derzeit vor-
liegenden Erkenntnissen aus dem SchlieBungskonzept der Deponie kurz-
fristig nicht moéglich. Die Flache wird daher so angelegt und bepflanzt
werden, daB ein Betreten nicht moglich ist. In Abstimmung mit der vor-
liegenden Konzeption zur Rekultivierung und Bepflanzung der Deponie
sollen die flacheren, weniger einsehbaren Bereiche, die keine Bepflan-
zung der Bodenoberfldache durch Gehdlze als Erosions— bzw. Sichtschutz
bendtigen, als offene Wiesen— und Hochstaudenbereiche entwickelt wer-
den. Sie erfiillen so, vor allem aufgrund ihrer Ungestértheit und Abge-
schiedenheit und im Zusammenhang mit den angrenzenden Gehdlzbestdnden
und Waldgebieten, wichtige Funktionen als Lebensraum insbesondere fiir
die Fauna.

Im sidlich der geplanten Wegeverbindung gelegenen Teil der ehemaligen
Deponie sind nur geringe Mdchtigkeiten der abgelagerten Stoffe gefun-
den worden. Dariiber hinaus handelt es sich in diesen Bereichen um die
Anfdnge der Miillablagerung, so daB der Millkdrper hier schon sehr alt
ist und die Gefahren einer Setzung bzw. Entgasung bereits abgeklungen
sind. Dieser Teil der Deponie sollte daher, nach nochmaliger Uberprii-
fung einer potentiellen Gefdhrdung, als Erholungs- bzw. Spiel- und
Sportfldache (z.B. Bolzplatz fiir die Studenten der Theologischen Aus-
bildungsstdtte aber kein Kinderspielplatz) entwickelt werden. Die of-
fentliche Zugdnglichkeit der gesamten Fldche und die Lage an der iber-
geordneten Wegeverbindung zwischen vorhandenen und zukiinftigen Sied-
lungsgebieten Elstals machen sie zu einem wichtigen Verflechtungsele-
ment.

Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser ist direkt vor Ort zu
versickern und so dem Wasserhaushalt wieder zuzufiihren. Das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser wird in Abstimmung mit der
Trinkwasserschutzkommission in den umgebenden Freifldachen versickert.
Das Niederschlagswasser der Wohnwege wird in offenen Mulden in den
Griinflachen parallel zur StraBe versickert. Fir die Hauptverkehrs-
straBen (PlanstraBen A und B) ist eine geschlossene Entwdsserung ge-
plant. Die Versickerung des Niederschlagswassers soll auBerhalb des
Planungsgebietes erfolgen.
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Um eine Aufwertung des Siedlungsbildes innerhalb der Baugebiete zu er-
reichen, wird eine Bepflanzung der StraBenrdume vorgesehen. Die vor-
handenen StraBen werden {iberwiegend als Alleen ausgebildet bzw. wie-
derhergestellt.

Im Bereich der StraBen sind Arten zu verwenden, die fiur den StraBden-
raum besonders geeignet sind und den jeweiligen angestrebten Siedlung-
scharakter unterstreichen. Die folgende Liste zeigt die vorgesehenen
Arten:

Allee, beidseitige Bepflanzung:

PlanstraBe A: Tilia cordata Winterlinde
PlanstraBe B: Quercus petraea Traubeneiche
PlanstraBe C: Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

wechselseitige Bepflanzung:
NickelstraBe: Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Keine Bepflanzung mit Bdumen ist entlang des als RingerschlieBung ge-
planten Wohnweges ,PlanstraBe D" vorgesehen. Hier soll der weitlau-
fige, offene Siedlungscharakter erhalten bleiben und die aufgelockerte
Pragung durch markanten Altbaumbestand nicht durch Tlineare Elemente
verdndert werden. '

9.2 EINGRIFFE / MINDERUNGS— UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Der Griinordnungsplan stellt gemaB § 7 BbgNatSchG vertiefend die ortli-
chen Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5
Kirschsteinsiedlung" dar. Dariiber hinaus behandelt er die geforderten
Pflichten zur Vermeidung, zur Minderung, zum Ausgleich sowie die ggf.
notwendigen ErsatzmaBnahmen bei Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft durch Eingriffe.

Die durch den Bebauungsplan Nr. 5 Kirschsteinsiedlung" vorbereitete
Bebauung und Nutzung des Planungsgebietes stellt einen Eingriff in Na-
tur und Landschaft gemdB § 8 BNatSchG und § 10 BbgNatSchG dar, da es
zu Verdnderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfldachen kommt, die
die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild und
den Erholungswert der Landschaft im Planungsgebiet erheblich und nach-
haltig beeintrdchtigen konnen:
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Neben der Nachnutzung bereits in der Vergangenheit versiegelter und
beeintrdchtigter Flichen, wird auch bisher unversiegelter Boden mit
positiven Funktionen fiir den Naturhaushalt (Bodenschutz, Wasser— und
Grundwasserschutz, Klimaschutz, Vegetationsstandort und Lebensraum)
in Anspruch genommen.

Vegetationselemente mit Bedeutung fiir den Biotop— und Artenschutz
werden verdndert und z.T. beseitigt.

Die Freiflachenstruktur und damit das Landschaftsbild werden dauer-
haft verdndert.

Der Griinordnungsplan will diese Eingriffe soweit wie mdglich vermeiden
und mindern, verbleibende Eingriffe sollen innerhalb des Geltungs-
bereiches ausgeglichen werden.

Die weitaus gréBten Verdnderungen und Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind aufgrund der geplanten Bebauung des Gebietes zu erwarten.
Auch hier miissen jedoch die z.T. erheblichen Vorbelastungen des Gebie-
tes beriicksichtigt werden.

Im Folgenden soll daher auf die Jeweiligen, zu erwartenden Eingriffe
ndher eingegangen und die vorgesehenen Vermeidungs—, Minderungs— und
AusgleichsmaBnahmen dargestellt werden.

9.2.1 VERMEIDUNG

Mit der Ausweisung dieser Konversionsfliche als zukiinftiges Theologi-
sches Ausbildungszentrum sowie fiir eine Einrichtung des «Betreuten
Wohnens" soll fir die Gemeinde Elstal ein vorhandenes Potential be-
reits stark beeintrachtigter Flachen aktiviert und einer geordneten
Nutzung zugefiihrt werden. Mit der Sanierung der Fldchen soll nutzbares
Bauland geschaffen werden, ohne daB erhebliche und nachhaltige Ein-
griffe in bisher unbeeintrdchtigten Landschaftsriumen verursacht wer-
den.

Fir einen Teil des geplanten Vorhabens der Ausbildungsstdtte sollen
die bereits vorhandenen Gebiude genutzt und saniert werden. Neue Ein-
griffe in Natur und Landschaft in bisher unbelasteten Landschaftsriu-
men werden somit vermieden.

Ein groBer Teil der wertvollen Waldbestinde im Bereich der Hangkante
werden von Bebauung freigehalten und als Vorrangflachen fiir den Natur-
schutz gesichert. Dies gilt auch fiir einen Teil der aus faunistischen
Grinden wertvollen Wiesen— und Hochstaudenbereiche im Norden des Pla-
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nungsgebietes, die als solche erhalten bleiben sollen. So werden wert-
volle und entwicklungsfihige Bereiche des Planungsgebietes vor Beein-
trachtigungen geschiitzt und Eingriffe vermieden.

Mit der Ausweisung des zu erhaltenden Baumbestandes konnen bestehende
Gliederungselemente in den Siedlungsgebieten aufgegriffen und in die
Entwicklung neuer Strukturen einbezogen werden. Eingriffe in den gemaB
BaumSchVO geschiitzten Baumbestand kdnnen somit z.T. vermieden werden.

Die Festlegung einzelner Bereiche der Baugrundstiicke, die von jegli-
cher Bebauung freizuhalten sind, sichert den Erhalt besonders wertvo]-
ler, vorhandener Freifldchenstrukturen und die Verflechtung der Griin-
fldchen untereinander. Eingriffe durch eine Bebauung, auch durch Neben-
anlagen, werden in diesen Bereichen vermieden.

Der Verlauf der ErschlieBungsanlagen im Gebiet wird auf ein Minimum
begrenzt. Dies soll den nérdlichen Teil des Baugebietes durch die Aus-
bildung der PlanstraBe D als verkehrsberuhigte AnliegerstraBe sowie
den Verzicht auf die Ausweisung von Stellpldtzen (auBer Stellpldtze
fir Behinderte) in diesem Bereich als nahezu autofreie Zone ent-
wickeln. Der geplante Verlauf sowohl der internen als auch der iiber-
geordneten ErschlieBungsstraBen und Wege orientiert sich liberwiegend
an den vorhandenen bzw. ehemaligen Strukturen, so daB eine Neuinan-
spruchnahme von unbeeintrdchtigter Fldchen meist vermieden werden
kann. Bei der Neutrassierung der PlanstraBe A im Bereich der Hangkante
wird eine historische und auch in den vergangenen Jahrzehnten ge-
nutzte, jedoch unversiegelte Wegefilhrung aufgenommen und weiterent-
wickelt, so daB hier umfangreiche Abgrabungen mit erheblichen Ein-
griffen in die Bodenstrukturen zumindest in Teilbereichen vermieden
bzw. stark minimiert werden.
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9.2.2 MINDERUNG

Zur Minimierung der Eingriffe wurden Festsetzungen zur Bepflanzung der
Baugrundstiicke, der ErschlieBungsfldchen sowie zum Umgang mit dem Nie-
derschlagswasser getroffen. Dariiber hinaus werden durch ein generelles
Verbot von Pestiziden Belastungen der natiirlichen Kreislaufe vermie-
den.

Das Konzept strebt einen mdglichst hohen Vegetationsanteil innerhalb
des neuen Baugebietes an. Dieser setzt sich sowohl aus privaten sowie
halboffentlichen Freifldchen, Fldachen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie einer Min-
destbepflanzung innerhalb der Baugrundstiicke zusammen.

Aufgrund der erheblichen Vorbelastungen der Fldchen ist in diesem Ge-
biet die Reduzierung der Betrachtung auf den Versiegelungsgrad der
Fldachen allein jedoch nicht aussagekrdftig. Im Griinordnungsplan von
11/95 (S. 83 ff) werden differenziert die Vorbelastungen der Fldchen
dargestellt.

Innerhalb der geplanten Baufldchen werden MinderungsmaBnahmen bezogen
auf den Naturhaushalt (Boden, Wasser, Klima) durch die Freihaltung von
Bebauung sowie bezogen auf den Biotop— und Artenschutz und das Land-
schaftsbild insbesondere durch den Erhalt des vorhandenen Baumbestan-
des sowie die gdrtnerische Gestaltung und die Mindestbepflanzung der
Freifldchen erreicht.

Eine Aufwertung gegeniiber dem heutigen Zustand wird in den derzeit
stark gestorten Bereichen des ehemaligen Niederungsgebietes sowie der
Miil1deponie bezogen auf Naturhaushalt als auch Landschaftsbildfunktio-
nen erreicht. Dies wird auf die Beseitigung der offen liegenden Miill-
und Schrottreste, die raumbildende Bepflanzung mit Gehdlzen sowie die
Sanierung und landschaftsgerechte Einbindung der Deponie zuriickge-
fihrt.

Bezogen auf die kiinftigen Baufldchen wird durch die im Bebauungsplan
festgesetzte GRZ und die gemdaB §19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung
geltenden Regelungen fiir Nebenanlagen ein Mindestanteil von Vegetati-
onsflachen bestimmt. Die festgesetzte GRZ bleibt mit der Ausweisung
von 0,15-0,25 im allgemeinen Wohngebiet (WA) und 0,3 im Sondergebiet
(S0) in allen Bereichen deutlich unter den maximal zuldssigen Werten
der BauNvO (WA: 0,4; SO: 0,8). Bezogen auf die Summe der Baufldchen
bleibt ein Anteil von mindestens 65% der Baufldchen unversiegelt. Die-
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ser Anteil schlieBt neben den Hauptgebduden auch die gemdB § 19 Abs. 4
BauNVO zuldssigen Uberschreitungen der GRZ durch Nebenanlagen mit ein.
Diese Anteile der Grundstiicksfldachen sind somit dauerhaft vor einer
Versiegelung geschiitzt und sind als Vegetationsflachen anzulegen und
zu bepflanzen. Die Intensitdt und Qualitédt der Bepflanzung wird durch
folgende Festsetzungen gesichert:

e Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke,
e Erhalt wertvoller Gehdlzbestdnde,

e Verwendung standortgerechter einheimischer Gehdlze fiir Neupflanzun-
gen,

e Fassadenbegriinung,
e Bepflanzung der Stellpldtze mit groBkronigen Laubbdumen.

Insbesondere im Bereich des ehemaligen Sportplatzes sind im Zuge der
Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke umfangreiche Gehdlzpflanzungen
vorzunehmen, die eine Erhdhung des Grinvolumens und somit positive
Funktionen fiir Naturhaushalt und Biotop— und Artenschutz entwickeln
werden.

Somit wird ein erheblicher Beitrag zur Minderung der Eingriffe in den
Naturhaushalt, den Biotop— und Artenschutz sowie das Landschaftsbild

geleistet.

Der Reduzierung des Versiegelungsgrades im StraBenraum dient die Aus-
weisung einer Bepflanzung der HauptverkehrsstraBen als Alleen und die
Anlage von Vegetationsfldchen auf den Baumscheiben. Die Festlegung der
Befestigung der Wege— und Stellplatzfldachen mit wasserdurchlédssigen
Materialien soll ebenfalls zur Reduzierung der Versiegelungsgrades und
somit zur Minderung in die Eingriffe in den Naturhaushalt beitragen.

Der Minderung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt die-
nen die Festsetzungen zur Versickerung des Niederschlagswassers inner-
halb der Freifldchen (Bewdsserung der Griinfldchen) sowie auch das Ver-
bot der Verwendung vollstdndig bodenversiegelnder Beldge im Bereich
der Grundstiicksfldchen und Stellpldtze. Damit soll ein Beitrag zur Si-
cherung des Wasserkreislaufes und zum sparsamen Umgang mit der Res-
source Wasser geleistet werden.
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9.2.3 AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Die vielfdltigen MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe
in Natur und Landschaft tragen zwar zu einer Reduzierung der Beein-
trachtigungen des Landschaftshaushaltes bei und sichern Qualitdten und
Gestaltung der geplanten Bau- und Freifldchen bezogen auf Natur und
Landschaft. Sie reichen jedoch nicht aus, um die durch den Bebauungs-
plan vorbereiteten Eingriffe vollstdndig zu kompensieren.

Differenziert nach Schutzgiitern soll in Folgenden eine Beschreibung
der verbleibenden Eingriffe und der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen
erfolgen.

o Boden, Wasser / Grundwasser, Klima / Lufthygiene

Der Verlust von ca. 2,27 ha derzeit unversiegelter Bdden muB bezogen
auf die Bedeutung der Fldchen fiir die einzelnen Schutzgiiter unter Be-
ricksichtigung der Vorbelastungen der betroffenen Fldchen betrachtet
werden.

Als besonders problematisch ist bezogen auf alle Schutzgiiter des Na-
turhaushaltes die Versiegelung von ca. 0,45 ha Waldboden nordlich der
bestehenden Kirschsteinsiedlung zu bezeichnen. Dieser Bereich ist der-
zeit charakterisiert durch unbeeintrdchtigte, naturnahe Bdden mit
Funktionen der Wasserspeicherung und —filterung sowie klimatisch aus-
gleichender Wirkung. Bei einer Versiegelung gehen diese Funktionen
weitgehend verloren und konnen durch die MinderungsmaBnahmen in den
angrenzenden Freifldachen nicht vollstdndig kompensiert werden.

Ahnliches gilt auch im Bereich des vorhandenen ehemaligen Sportplat-
zes, wo eine Neuversiegelung von ca. 1,22 ha vorgesehen ist. Hier sind
aufgrund der Vorbelastungen die Beeintrdchtigungen insbesondere bezo-
gen auf den Bodenhaushalt weniger gravierend, da es sich um bereits
gestorte, stark verdichtete und z.T. kontaminierte Bdden handelt. Dies
gilt bedingt auch fiir den Grundwasserhaushalt, da Speicher- und
Filterfunktionen der beeintrdchtigten Boden auch aufgrund des geringen
Bewuchses der iiberwiegend geh6lzfreien Fldchen stark reduziert sind.
Hier stellen die MaBnahmen innerhalb der Griinflachen (intensive Be-
pflanzung, Niederschlagsversickerung usw.) demnach eine Verbesserung
gegeniiber dem heutigen Zustand dar und die Eingriffe werden zum Teil
ausgeglichen. Die beschriebenen MaBnahmen konnen auch bezogen auf kli-
matische Aspekte einen Teil der Eingriffe ausgleichen.
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Im Bereich der vorhandenen Kirschsteinsiedlung sind nur geringfiigige
Neuversiegelungen durch ErschlieBungsmaBnahmen vorgesehen, die eben-
falls zum groBen Teil durch MinderungsmaBnahmen ausgleichbar sind.
Dies gilt auch fiir die Neuversiegelung durch die Erweiterung bestehen-
der bzw. ehemaliger iibergeordneter ErschlieBungsstraBen.

AusgleichsmaBnahmen fiir die verbleibenden Eingriffe sind insbesondere
durch die Ausweisung neuer Waldfldachen (Fl&che B) in einer GroBe von
0,96 ha vorgesehen. Bezogen auf Boden— und Grundwasserhaushalt wird
hier eine erhebliche Aufwertung der vorhandenen stark gestorten Auf-
schiittungsbdden erreicht. Die intensive Bepflanzung mit Gehdlzen ver-
bessert die Durchwurzelung sowie die Wasserfilter— und Speicherfunk-
tionen der Bdden und beschleunigt den ProzeB des Abbaus eventuell ent-
haltener Schadstoffe sowie der Neubildung von Oberboden. Dies gilt vor
allem fiir den oOstlichen Teil des ehemaligen Niederungsgebietes, der
durch besonders starke Aufschiittungen geprdgt ist. Ein Ausgleich der
verbleibenden Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt wird so-

mit hergestellt.

In der Betrachtung der NeuversiegelungsmaBnahmen und der geplanten
Minderungs— und AusgleichsmaBnahmen wird bezogen auf das gesamte Pla-
nungsgebiet eine Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden
hergestellt.

Die Kompensation der Neuversiegelung im Bereich des ehemaligen Sport-
platzes wird sowohl durch die Aufwertung in den angrenzenden Griinfld-
chen erreicht, als auch durch die intensive Verbesserung der Boden-
funktionen in den Fldchen B. Aufgrund der Verringerung der Verdich-
tung, Durchwurzelung und Durchliiftung des Bodens der Verbesserung der
Wasserspeicher— und Filterfunktionen kénnen sich hier langfristig we-
nig beeintrdchtigende Béden der Griinfldchen sowie wertvolle Waldbdden
entwickeln.

Die im Rahmen der NeubaumaBnahmen innerhalb der heutigen Waldflachen
beeintrdchtigten wertvollen Bodenstrukturen werden mit Hilfe der um-
fangreichen Vermeidungs— und MinderungsmaBnahmen auf ca. 50 % der vor-
handenen Waldfldche begrenzt. Da zwischen den geplanten Gebdude auch
zukiinftig weder Nebenanlagen noch intensive Nutzungen zuldssig sind,
und der vorhandene Baumbestand durch Einzelfestsetzungen gesichert
wird, ist zwischen den Gebduden die Tlangfristige Beibehaltung der
wertvollen Bodenfunktionen gesichert. Fiir die BaumaBnahmen innerhalb
der Waldfldchen lassen sich die Eingriffe bezogen auf das Schutzgut
Boden auf ca. 50-60 % der heutigen Waldfldchen beschranken. Ein Teil
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der geplanten Waldfldachen kann daher Ausgleichsfunktionen fiir Ein-
griffe in das Schutzgut Boden auf den iibrigen Fldchen im Geltungsbe-
reich, insbesondere auf dem ehemaligen Sportplatz, iibernehmen.

Die Funktion der geplanten Waldfléchen fiir Klima und Lufthygiene trdgt
durch die parallele Fiihrung zum neuen Trassenverlauf der PlanstraBe A
im Osten des ehemaligen Niederungsgebietes zu einer Staubbindung und
zur Emissions— sowie Ldrmminderung in diesem Bereich bei. Die positi-
ven klimatischen Ausgleichsfunktionen der geplanten Waldfldchen werden
insbesondere durch die Entwicklung im Zusammenhang mit den zu erhal-
tenden, vorhandenen Waldfldchen (Fldache C) wirksam. Dariiber hinaus
trdgt die Anpflanzung groBkroniger Laubbdume innerhalb des StraBenrau-
mes und der Stellplatzfldchen sowie auch die Mindestbepflanzung der
Baugrundstiicke zum Ausgleich klimatischer Verluste durch Versiegelung
und Neubebauung bei.

Es konnen so die o.g. verbleibenden Beeintrdchtigungen des Klimas so-
wie der Lufthygiene im Gebiet ausgeglichen werden.

e Biotop-— und Artenschutz

Dem Verlust an Vegetationsflachen mit unterschiedlicher Bedeutung als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen von insgesamt 2,27 ha steht durch
die Ausweisung der privaten Griinfldachen im Bereich der Baugebiete (ca.
4,84 ha) sowie der Fléachen fiir MaBnahmen mit unterschiedlicher Aus-
prdagung (insgesamt ca. 4,75 ha) eine Aufwertung zu wertvollen, reich
strukturierten Lebensrdumen gegeniiber.

Als besonders schwerwiegend miissen die Eingriffe in die wertvollen
Biotopstrukturen der Waldfldachen nordlich der Bestandsgebdude bezeich-
net werden. Hier lassen sich die Eigriffe nicht auf die versiegelten
Fldachen beschrdanken. Ein Hineinbauen in bestehende Waldbestédnde veran-
dert auch die Biotopfunktionen der zwischen den Hausern gelegenen Fl&-
chen, selbst wenn der Baumbestand iiberwiegend erhalten bleiben kann.
Der EinfluBbereich der geplanten Neubebauung wird hier auf ca. 0,96 ha
geschdtzt. Die Eingriffe betreffen somit fast die gesamte Waldfldache
oberhalb der Hangkante. Die im steilen Bdschungsbereich angrenzenden
Waldfldchen werden durch die Neubebauung nicht bzw. nur gering beein-
trdachtigt.

Die Uberbauung des ehemaligen Sportplatzes fiihrt zur Verdnderung be-
reits heute anthropogen beeinfluBter Biotope mit mittlerer Bedeutung
fiir den Biotop— und Artenschutz. Die Biotopstrukturen werden zukiinftig
zwar verdndert, es entstehen aber aufgrund der Entwicklung stark
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durchgriinter, durch Bepflanzung mit standortgerechtem Parkbaumbestand
charakterisierte Siedlungsfldchen, die ebenfalls eine mittlere Bedeu-
tung fiir den Biotop- und Artenschutz entwickeln werden. Die zu erwar-
tenden Beeintrdchtigungen sind somit iiberwiegend durch MinderungsmaB-
nahmen in den Baugebieten auszugleichen.

Die Ausweisung neuer Waldfldchen 1im nérdlich angrenzenden Bereich
(Flachen B) schafft langfristig einen fldchenmaBigen Ausgleich gegen-
iber der Inanspruchnahme von Waldfldachen im Verhdltnis 1:1. Die Auf-
forstungen dienen der Schaffung lockerer, naturnaher Waldfldchen mit
vorrangigen Funktionen fiir den Naturschutz. Ihre Bedeutung und Bio-
topfunktion erhalten sie erst einige Zeit nach der Pflanzung. Um die-
sen Zeitraum zu verkirzen und eine landschaftbildstérende Einzdunung
der Bestdnde zu verhindern, wird mit Heistern aufgeforstet.

Qualitativ werden die Biotopfunktionen der geplanten Waldflache vor
allem durch die Anordnung der Aufforstungsfldchen erheblich aufgewer-
tet. Es wird eine Verbindung zu den bestehenden Waldfldachen der Flache
C erreicht. Die besonders wertvolle Waldrandzone wird durch die Ver-
zahnung der Wald- und Wiesenbereiche verlangert und die Strukturviel-
falt so durch zusdtzlich entstehende west— und ostexponierte Waldsaum-
bereiche erhoht. Die geringe Nutzungs— und Stdrungsintensitdt in einem
GroBteil der Fldchen trdgt zusdtzlich zu einer Aufwertung der Qualitdt
der Fldchen bei.

Die Neuaufforstung in derzeit durch ruderale Hochstaudenfluren geprig-
ten Bereichen fiihrt hier zu einer Verdnderung der Biotopstrukturen.
Eine Beeintrdchtigung bzw. Verdrangung eventuell vorkommender, auf of-
fene Staudenfluren spezialisierter Tier— und Pflanzenarten, ist daher
moglich. Ausweichstandorte stehen in den nordlich angrenzenden Berei-
chen der Fldchen A zur Verfiigung, die als Wiesen und Hochstaudenfla-
chen entwickelt bzw. gesichert werden sollen.

Dariber hinaus wird in Abstimmung mit dem SchlieBungskonzept der Depo-
nie vorgesehen, Teile der ehemaligen Deponie nach ihrer Abdeckung und
Rekultivierung als offene Wiesen— und Staudenbereiche anzulegen und zu
pflegen. Neue Biotopstrukturen werden durch Heckenpflanzungen in den
Boschungsbereichen der abgedeckten Deponie erganzt und die Struk-
turvielfalt somit erhdht. Vor allem durch die vollige Ungestortheit
dieser Flache wird ihre Bedeutung als wertvoller Lebensraum erhoht.
Hier werden somit zusdtzliche Fldchen angeboten, die einen Ausgleich
der verdnderten Biotopstrukturen im Bereich des ehemaligen Niederungs-
gebietes sowie des Sportplatzes herstellen.
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Das vorliegende SchlieBungskonzept der Deponie Elstal sieht vor, den
MiilTkdrper neu zu profilieren und mit bindigem Material abzudecken. Es
entstehen so insbesondere im Nordosten starke Bdschungsbereiche, die
durch eine Bepflanzung mit Hecken gegen Erosion gesichert werden sol-
len. Die Heckenbepflanzungen tragen gleichzeitig zu einer Verbesserung
des Landschaftsbildes bei.

Hier sieht der Grinordnungsplan als Konkretisierung des SchlieBungs-
konzeptes vor, die PflanzmaBnahmen ausschlieBlich mit standortgerech-
ten, gebietstypischen Gehdlzen (entsprechend Pflanzliste) vorzunehmen,
um eine optimale Einpassung in die umgebenden Biotopstrukturen und
langfristig die Entwicklung wertvoller Lebensrdume zu erreichen.

Dariiber hinaus ist im SchlieBungskonzept fiir die flacheren Bereiche
eine Rasenansaat vorgesehen um Bodenabtrag zu verhindern. Der Griinord-
nungsplan empfiehlt dagegen, die flacheren Bereiche als Wiesen- und
Hochstaudenfldchen zu entwickeln und sie auch langfristig durch ent-
sprechende PflegemaBnahmen als weitgehend gehdlzfreie Biotope zu si-
chern. Diese MaBnahmen sollen zu einer Aufwertung zu schaffenden Bio-
topqualitdten im Bereich der Deponie gegeniiber dem SchlieBungskonzept
fiilhren. Es wird so kurzfristig die Neuschaffung dhnlicher Biotopquali-
tdten sichergestellt, wie sie im Bereich der Aufforstungsfldchen und
auf dem ehemaligen Sportplatz verlorengehen.

Die beschriebenen MaBnahmen, die durch die Festsetzung der Fldche D
gesichert werden, stellen eine Ergdnzung bzw. geringfiigige Verdnderung
der vom SchlieBungskonzept vorgesehenen MaBnahmen vor und somit als
AusgleichsmaBnahmen anrechenbar.

Uber die Ausweisung von Ausgleichsfldchen und MaBnahmen hinaus ist als
wesentlicher Aspekt die Festsetzung der Umsetzung der AusgleichsmaB-
nahmen zu nennen, die die Durchfithrung und Sicherung der Ausgleichs-
maBnahmen zeitgleich mit den BaumaBnahmen festlegt. So ist sicherge-
stellt, daB die Wirksamkeit der AusgleichsmaBnahmen fiir den Natur-
haushalt sowie den Biotop— und Artenschutz schon bei nach Beendigung
der BaumaBnahmen gewdhrleistet ist, auch wenn die Entwicklung der Bau-
gebiete stufenweise erfolgt.

Die Gesamtheit der MaBnahmen sichert vor allem durch die erhebliche
qualitative Aufwertung einiger Bereiche und die Schaffung vielfdlti-
ger, vernetzter Strukturen den Ausgleich der Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereiches.
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o Landschaftsbild / Erholung

Besonders prdgende Landschaftsstrukturen im Planungsgebiet werden er-
halten und zukiinftig fortentwickelt. Insbesondere durch den Erhalt der
Hangkante und die moglichst weitgehende Sicherung der Relikte des ehe-
maligen Kesselgrundes wird die Landschafts- und Siedlungsgeschichte im
Planungsgebiet verdeutlicht und auch zukiinftig sichtbar gemacht. Hier-
zu trdgt auch der Erhalt der bestehenden Kirschsteinsiedlung mit ihren
charakteristischen Freifldchen in der ehemaligen Form und der Verzicht
auf eine Neubebauung in diesen Bereichen bei.

Besondere Bedeutung kommt dem ndrdlichen Ortsrand Elstals im Planungs-
gebiet zu. Durch den Erhalt des dichten Altbaumbestandes im Bereich
der Hangkante wird die Neubebauung abgeschirmt und der Charakter des
Ortsrandes bleibt erhalten.

Die Entwicklung neuer Baugebiete stellt fir einen groBen Teil des Pla-
nungsgebietes eine vollstdndige Verdnderung des Landschaftsbildes dar.
Es handelt sich hier jedoch iberwiegend um Bereiche, die bereits heute
gestort bzw. durch Siedlungsentwicklungen geprdgt sind. Zur Einbindung
in die umgebenden Landschafts— bzw. Siedlungsstrukturen und zur Wei-
terfilhrung des pragenden Charakters der Kirschstein- wie auch der dst-
lich angrenzenden Eulenspiegelsiedlung wird eine intensive Bepflanzung
mit standortgerechten Gehdlzen vorgesehen. Die Gestaltung der Sied-
lungsfreifldchen nimmt so die vorhandenen Freiflachenstrukturen auf
und fiihrt sie in die neuen Siedlungsgebiete hinein.

Ein Ausgleich der Veradnderungen in das Landschaftsbild ist somit gege-
ben.
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9.2.4 BILANZIERUNG EINGRIFF / AUSGLEICH

Nach Umsetzung der im Bebauungsplan vorgesehenen MaBnahmen verbleiben
nach bisheriger Einschdtzung trotz Bebauung und Nachnutzung der Kon-
versionsfldchen keine nachhaltigen oder erheblichen Beeintrdchtigungen
des Naturhaushaltes, des Biotop- und Artenschutzes, des Land-
schaftsbildes oder der Erholungsfunktion der Landschaft innerhalb des
Planungsgebietes. Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen mit
Hilfe der ausgewiesenen KompensationsmaBnahmen innerhalb der Bauge-
biete, der Grinfldchen und der Flichen fiir MaBnahmen vollstdndig aus-
geglichen werden.

Die Umwandlung vorhandener Waldflichen stellt die schwerwiegendsten
Eingriffe in Natur und Landschaft dar. Da der Verzicht auf die Neube-
bauung im Wald nicht méglich ist, kann insbesondere durch die Neu-
schaffung naturnaher Waldflichen langfristig ein funktionaler Aus-
gleich erreicht werden.

Die Umsetzung der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen im Planungsgebiet
ist gesichert, da sich die Flachen inklusive der Ausgleichsflachen A,
B und C im Besitz des Investors befinden. Die ehemalige Deponie E1-
stal, Fldche D, ist unabhdngig von den BaumaBnahmen im Planungsgebiet
zum Schutz der Naturgiiter, insbesondere des Grundwassers, kurzfristig
zu sanieren. Die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen im Zusammenhang mit
der Bepflanzung der Deponie sind mit der Gemeinde abzustimmen und iber
stddtebauliche Vertrdge zu sichern.

9.2.5 UBERNAHME DER DARSTELLUNGEN DES GRUNORDNUNGSPLANES ALS FESTSET-
ZUNGEN IN DEN BEBAUUNGSPLAN

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde der Griinordnungsplan vom
Nov. 95 erarbeitet, der parallel zur Durchfiihrung der friihzeitigen Be-
teiligung der Trdger offentlicher Belange dem Landesumweltamt, Ab-
teilung Naturschutz zur fachlichen Abstimmung gemdB § 8 Abs. 1 des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes vorgelegt wurde.

Der eingereichte Griinordnungsplan entspricht 1t. Stellungnahme des
Landesumweltamtes Brandenburg als Fachbehdrde vom 16.01.96 in den we-
sentlichen Teilen den Anforderungen an einen Fachplan. Die aufgefiihr-
ten notwendigen fachlichen Ergdnzungen wurden beriicksichtigt und als
Anlage dem o.g. Griinordnungsplan beigefiigt.

Der fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte Griinord-
nungsplan wurde nach Abwdgung der sonstigen offentlichen und privaten
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Belange gegen die Belange des Umwelt— und Naturschutzes gemdB § 1 Abs.
6 BauGB mit seinen wesentlichen Darstellungen als Festsetzungen in den
vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen.

Im weiteren wird dargelegt, in welchen Punkten den Darstellungen des
Griinordnungsplanes (GOP) im Bebauungsplan nicht oder nur teilweise ge-
folgt wird.

Trassenverlauf PlanstraBe A

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Griinordnungsplanes konnte der genaue
Trassenverlauf der PlanstraBe A noch nicht mit seiner genauen Linien-
filhrung einschlieBlich des notwendigen neuen Regelquerschnittes be-
ricksichtigt werden, da dieser noch nicht vorlag. Grundsdtzlich wurde
bei der Bestimmung des neuen Trassenverlaufes auf vorhandene StraBen
bzw. StraBenflurstiicke einschlieBlich auf den bereits vorhandenen Ein-
schnitt der Hangkante zuriickgegriffen; insofern wurde die Tland-
schaftliche Situation beriicksichtigt.

Aufgrund der Einhaltung von verkehrstechnisch notwendigen Kurvenradien
bzw. der Bewdltigung der notwendigen Steigung im Bereich der Hangkante
und der geplanten Anbindung an ein vorhandenes StraBenflurstiick im Be-
reich des Bahnhofes tangiert die Trasse der PlanstraBe A mit einer
Teilfldche zusdtzlich den nordwestlichen Bereich des Planungsgebietes.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung des Trassenverlaufes, ein-
schlieBlich des notwendigen neuen Regelquerschnittes, werden im vor-
liegenden Bebauungsplan insbesondere die Belange des Verkehrs ein-
schlieBlich des &ffentlichen Personennahverkehrs entsprechend § 1
Abs. 5 Nr. 8 BauGB beriicksichtigt. Aus dieser Abwdgung resultierend
wurde der Aufnahme des neuen Trassenverlaufes der PlanstraBe A bzw.
die Festsetzung als 6ffentliche StraBenverkehrsfldche im vorliegenden
Bebauungsplan der Vorrang gegeniiber den Belangen von Natur und Land-
schaft eingerdumt.

Fliche A: offene Wiesen— und Hochstaudenfldchen und Fliche C: Waldbe-
stand

Durch den leicht veranderten Trassenverlauf der PlanstraBe A werden
Teilfldachen der Fldachen A und Fldchen C tangiert, was zu einer gering-
fiigigen Reduzierung dieser Fldchen fithrt. Mit der planungsrechtlichen
Sicherung des Trassenverlaufes, einschlieBlich des notwendigen neuen
Regelquerschnittes, werden im vorliegenden Bebauungsplan insbesondere
die Belange des Verkehrs einschlieBlich des o&ffentlichen Personennah-
verkehrs entsprechend § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB beriicksichtigt. Die Be-
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grindung fiir den notwendigen neuen Trassenverlauf wurde bereits in
0.g. Abschnitt vorgenommen und trifft auch fiir diesen Abschnitt zu.

Aus dieser Abwdgung resultierend wurde der Aufnahme des Trassenver-
laufes der PlanstraBe A bzw. die Festsetzung als offentlichen StraBen-
verkehrsfldche im vorliegenden Bebauungsplan der Vorrang gegeniiber den
Belangen von Natur und Landschaft einger&umt.

Fliche B: Aufforstungsfliche

Durch den geplanten, leicht verdnderten Trassenverlauf der Plan-
straBe A werden ebenfalls die Fldchen B tangiert, die als Ausgleichs-
maBnahmen fiir die verbleibenden Eingriffe durch die Bebauung des Aus-
bildungszentrums in dem nérdlich des Geldndebestandes der Kirschstein-
siedlung gelegenen Waldbereich vorzunehmen sind. Um keine Reduzierung
dieser Flachen vorzunehmen, wurden teilweise die Fldachenabgrenzungen
der Fldchen B so korrigiert, daB die urspriingliche und fiir den Aus-
gleich notwendige FldchengroBe von insgesamt 0,96 ha erhalten bleibt.
Die Flachenanordnung, insbesondere die Bildung der Waldrandzonen, wur-
de der neuen Fldchenabgrenzung zugrunde gelegt und bleibt somit eben-
falls erhalten.

Festsetzung Mindeststammumfang von Bdumen in den PlanstraBen

Der im Grinordnungsplan vorgesehene Mindeststammumfang fiir Neupflan-
zungen von Bdumen im StraBenraum wurde von 20/25 auf 18/20 cm redu-
ziert. Damit wird den ungiinstigen Bodenverhdltnissen im Planungsgebiet
(Sandboden) und den erheblichen Kosten fiir auf diesen Standorten gezo-
gene Baumschulware entsprochen.

Weiterhin ist damit eine groBere Sicherheit des Anwachsens der Biume
gegeben. Die geringfiigige Verringerung des festgesetzten Stammumfanges
gewdhrleistet dennoch die vorgesehene Bepflanzung des StraBenraumes
als Allee und es wird somit ebenfalls eine Aufwertung des Orts— und
Landschaftsbildes erreicht.

Festsetzung Baumart PlanstraBe C

Die Baumart der vorgesehenen Alleebaumbepflanzung der PlanstraBe C
wurde von der im Grinordnungsplan vorgesehen Bepflanzung mit Vogelkir-
sche (Prunus avium) in eine Bepflanzung mit Schwedischer Maulbeere
(Sorbus intermedia) gedndert.

Diese Anderung wurde aufgrund der geplanten Stellplatzanordnung nérd-

lich und sidlich entlang der PlanstraBe C vorgenommen, die zu einer
Bodenverdichtung in Nachbarschaft der Bdume fiihrt. Die Vogelkirsche,
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die auf solche Einfliisse empfindlich reagiert, wurde gegen eine weni-
ger empfindliche Art ausgetauscht. Der geplante Charakter wird jedoch
durch diese Anderung nicht beeintrdchtigt.

Mindestbepflanzung in den Baugebieten

Fiir das Teilgebiet 6 des vorliegenden Bebauungsplanes wurde die Min-
destbepflanzung der Grundstiicksfreifldche mit Baumen von angefangene
250 m2 auf angefangene 400 m2 erhoht.

Mit der jetzigen Mindestbepflanzung der Freifldchen mit Bdaumen 1ist die
geplante attraktive Gestaltung, die insbesondere offene Wiesenbereiche
zulaBt, in diesem Teilgebiet mdglich und unterstreicht die geplante
Ausrichtung dieses Teilgebietes als Parkbaum-Siedlungsgebiet.

Flichen, die von einer Bebauung freizuhalten sind

Die im Griinordnungsplan ausgewiesenen Fldchen, die von einer Bebauung
freizuhalten sind, wurden teilweise reduziert bzw. wurden als textli-
che Festsetzung iibernommen.

Aufgrund der inzwischen vorliegenden Fordermittelzusagen des Landes
Brandenburg zur Finanzierung fir das betreute Wohnen auf dem Bereich
des ehemaligen Sportplatzes (Teilgebiet 6) sind nur noch der Bau von
50 WE und 35 Pldtze im Pflegebereich moglich. Die restlichen Wohnungen
(95 WE) sollen als sozialer Wohnungsbau ausgefilhrt werden, so daB eine
Neuberechnung des Stellplatzbedarfes notwendig ist. Die notwendige
Stellplatzanzahl ergibt sich aus den Richtzahlen fiir den Stellplatzbe-
darf im Land Brandenburg (Amtsblatt fiir Brandenburg, Nr. 51 vom
28. Juli 1994), die fiir den sozialen Wohnungsbau einen Richtwert von
1 Stellplatz je WE gegeniiber 0,2 je WE fiir altersgerechtes Wohnen vor-
sieht. Damit erhoht sich der Stellplatzbedarf um 75 Stellpldtze, die
im Planungsgebiet zusdtzlich unterzubringen sind. Des weiteren haben
inzwischen detaillierte Untersuchungen ergeben, daB der Anteil an Be-
hindertenparkpldtzen, die vor allem in unmittelbarer Nahe der Be-
standsgebdude der Kirschsteinsiedlung unterzubringen sind, zu erhéhen
ist.

Mit der Sicherung des notwendigen Stellplatzbedarfes werden im vorlie-
genden Bebauungsplan insbesondere die Belange des Verkehrs entspre-
chend § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB beriicksichtigt. Im einzelnen wurden in
den einzelnen Teilgebieten des Bebauungsplanes folgende Anderungen

vorgenommen :
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Teilgebiet 1:

Dem Grinordnungsplan wird entsprochen; auf eine planzeichnerische
Festsetzung wird jedoch verzichtet: In der textlichen Festsetzung
Nr. 8 des vorliegenden Bebauungsplanes wird festgesetzt, daB in diesem
Teilgebiet Stellpldtze, Garagen und Carports unzuldssig sind.

Teilgebiet 2:
Teilweise Reduzierung der Fléchen im nordlichen und siidlichen Bereich
(Anlage Behindertenparkplatze).

Teilgebiet 3:
In diesem Teilbereich erfolgte keine Reduzierung der Fléchen.

Teilgebiet 4:
Es erfolgte eine teilweise Reduzierung der Fl&chen im siidlichen Be-
reich (Anlage Behindertenparkplitze).

Teilgebiet 5:

Es erfolgte eine teilweise Reduzierung der Flichen im siidlichen und
ostlichen Teilbereich (zusdtzliche Unterbringung der Stellplédtze so-
zialer Wohnungsbau).

Teilgebiet 6:

Es erfolgte eine teilweise Reduzierung der Flichen im ostlichen und im
siidlichen mittleren Teilbereich (zusdtzliche Unterbringung der Stell-
pldtze sozialer Wohnungsbau).

Aus der o.g. Abwdgung resultierend wurde der Sicherung des notwendigen
Stellplatzbedarfes im vorliegenden Bebauungsplan der Vorrang gegeniiber
den Belangen von Natur und Landschaft eingerdaumt. Da nur eine teil-
weise Reduzierung der Fl&chen vorgenommen wurde, wird weitestgehend
der beabsichtigte Schutz des vorhandenen Baum— und Gehdlzbestandes und
die Erhaltung der Freifldchen zwischen dem Gebiudebestand gewdhrlei-
stet.

9.2.6 ZUSATZLICHE DARSTELLUNG IM BEBAUUNGSPLAN GEGENUBER DEM GRIiN-
ORDNUNGSPLAN

Durch den bevorstehenden 4-spurigen Ausbau der B 5 wird die Gemeinde
Elstal zukiinftig nur iiber zwei niveaufreie Anschliisse an die Bundes-
straBe angebunden sein; einer davon wird sich im Bereich Olympisches
Dorf/Elsgrund befinden. Die Planungen der Gemeinde sehen deshalb vor,
daB zukiinftig von diesem AnschluBknoten eine HauptsammelstraBe in
Richtung Norden bis zum wichtigen Regionalbahn-Haltepunkt Wustermark—
Rangierbahnhof (Rbf) gefiihrt wird. Diese HauptsammelstraBe wird dann
Richtung Westen weitergefiihrt und schlieBt dann im Gewerbegebiet DEMEX

66



an den zweiten AnschluBknoten an. Diese neue StraBenfiihrung stellt das
zukiinftige Riickgrat der Gemeinde Elstal einschlieBlich der geplanten
Siedlungsbereiche der ehemaligen Konversionsfldchen an das innerdrt-
liche und iiberdrtliche StraBennetz dar.

Durch BeschluB der Gemeindevertretung Elstal erfolgte deshalb die Auf-
nahme dieses wichtigen Teilabschnittes der PlanstraBe A in den Gel-
tungsbereich des Planungsgebietes des vorliegenden Bebauungsplanes.
Dies betrifft insbesondere Teilbereiche im duBersten Nordwesten, Nor-
den und Osten des Geltungsbereiches, die z.T. nur zu einer leichten
Verschiebung des Geltungsbereiches fihrten. Durch diesen BeschluB hat
die Gemeinde ihren politischen Willen bekundet, die planungsrechtliche
Sicherung fiir diesen Teilbereich der wichtigen StraBenanbindung lang-
fristig zu gewahrleisten.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung des Trassenverlaufes, ein-
schlieBlich des notwendigen neuen Regelquerschnittes, werden in vor-
liegendem Bebauungsplan insbesondere die Belange des Verkehrs ein-
schlieBlich des offentlichen Personennahverkehrs entsprechend § 1
Abs. 5 Nr. 8 BauGB beriicksichtigt. Aus dieser Abwéagung resultierend
wurde der Aufnahme des Trassenverlaufes der PlanstraBe A bzw. die
Festsetzung als offentliche StraBenverkehrsfldache im vorliegenden Be-
bauungsplan der Vorrang gegeniiber den Belangen von Natur und Land-
schaft eingerdumt.

67



68



10 FESTSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
10.1  ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

AuBer dem Sonstigen Sondergebiet "Kirchliches Ausbildungszentrum" wird
das restliche Planungsgebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt, wobei die Teilgebiete 2-5 aus Griinden der Wahrung einer ruhigen
Wohnnutzung (Studentenwohnungen) als WA 1 ausgewiesen wurden; alle ge-
maB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ausge-
schlossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 (Teilgebiet 6) sind nur Anlagen fiir
Verwaltungen als Ausnahme gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen.

Aus folgenden Griinden wurden die Ausnahmen gemdB § 4 Abs. 3 BauNVO im
WA 1 — WA 2-Gebiet ausgeschlossen bzw. nur teilweise zugelassen:

Zuldssig sind somit neben Wohngebduden auch die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesundheitli-
che Zwecke, die wesentlich zur Lebendigkeit des zukiinftigen Wohngebie-
tes beitragen. Somit wird vor allem im Teilgebiet 6 der Entwicklung
eines Zentrums— und Empfangsbereiches fiir das gesamte Planungsgebiet
Rechnung getragen. Insbesondere sind das neben der geplanten Aula, dem
Restaurant und der Mensa auch kleinere Geschafte (z.B. Friseur, Zei-
tungsladen, Backer) und Arztpraxen, die einerseits den zukiinftigen
Studenten und Lehrkrdften und andererseits den dlteren Biirgern des Be-
treuten Wohngebietes als Nahversorgung zur Verfiigung stehen.

Das Teilgebiet 1 wurde als Sonstiges Sondergebiet "Kirchliches Ausbil-
dungszentrum" (SO "Kirchliches Ausbildungszentrum") festgesetzt; gemiB
§ 11 BauNVO sind Anlagen wie das Theologische Seminar, das Seminar fiir
Gemeindearbeit, die Bibliothek und die Verwaltung zuldssig.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die iiberbaubare
Grundstiicksflache (GRZ), die zuldssige GeschoBfldache (GFZ) und die
Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die festgesetzten Werte des vorlie-
genden Bebauungsplanes beriicksichtigen die stddtebaulichen und Tland-
schaftsplanerischen Zielvorgaben.

Zur Minimierung der Bodenversiegelung und unter Beriicksichtigung des
Baumbestandes wird die GRZ im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 mit 0,12
bzw. 0,16 und im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 mit 0,30 festgesetzt. Die
Werte Tliegen damit wesentlich unter der festgelegten Obergrenze

(GRZ 0,4) gemdB § 17(1) BauNVO.
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Die GRZ 1im sonstigen Sondergebiet "Kirchliches Ausbildungszentrum"
wurde mit 0,3 festgesetzt und liegt somit ebenfalls erheblich unter
der Obergrenze (GRZ 0,8) gemdB § 17(1) BauNVO.

Die zuldssige Grundfldche bezieht sich auf die Hauptgebdude, diese
darf durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten und Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO reguldr um maximal 50 % iiberschritten
werden (§ 19 Abs. 4 BauNV0), d.h. z.B. eine GRZ von 0,12 entspricht
einer Gesamtversiegelung von 0,18 und eine GRZ von 0,3 entspricht ei-
ner Gesamtversiegelung von 0,45.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daB zur Gewdhrleistung der Errich-
tung der notwendigen Stellpldtze und Zufahrten die zuldssige Grundfld-
che in den Teilgebieten 4 und 5 um bis zu 100 % iiberschritten werden
darf. Der Maximalwert von 0,8 gemdB § 19 Abs. 4 BauNVO wird in den
beiden Teilgebieten eingehalten.

Die GeschoBfldchenzahl wird in den zweigeschossigen Wohngebietsberei-
chen mit einer GFZ von 0,32 bzw. 0,45, im dreigeschossigen Wohnbereich
mit einer GFZ von 0,90 und im ein- bis zweigeschossigen sonstigen Son-
dergebiet mit einer GFZ von 0,6 festgesetzt. Somit werden ebenfalls
die Hochstwerte entsprechend § 17(1) BauNVO wesentlich unterschritten.

Bei der Ermittlung der GeschoBfldache ist zu beachten, daB die Fldchen
von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen, einschlieBlich der zu
ihnen gehorenden Treppenrdume und Umfassungswdnde (§ 20 Abs. 3 BauN-
VO), mitzurechnen sind.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze festgesetzt; die zu-
ldssige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der jeweiligen Bau-
weise in den Teilgebieten 2-5 (vorhandener Gebdudebestand) auf
II Vollgeschosse und im Teilgebiet 6 (Neubau Betreutes Wohnen) auf
III Vollgeschosse festgesetzt. Im Teilgebiet 1 (Kirchliches Ausbil-
dungszentrum) wird eine ein— bis zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

10.2  BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Un eine Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes zu erreichen, wird die
Bauweise in den Teilgebieten 1-5 als offene Bauweise festgesetzt, wo-
mit dem Siedlungscharakter des vorhandenen Bestandes entsprochen wird.

Im Teilgebiet 6 wurde eine abweichende Bauweise als offene Bauweise
ohne Langenbeschrénkung festgesetzt, so daB innerhalb der Baufelder
Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden kdnnen, die eine
Baufront von mehr als 50 m aufweisen. Dies wird einerseits aus stddte-
baulicher Sicht z.B. zur Fassung des Platzbereiches Aula/Empfang/Re-
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staurant/Mensa gewiinscht. Andererseits ist die bauliche Verkniipfung
der Gebdude fiir das Betreute Wohnen aus organisatorischen Griinden not-
wendig (z.B. das Erreichen der Wohnungen, Arztpraxen, der Pflegeabtei-
lung des Restaurants wu.a. innerhalb der einzelnen Geb&udebereiche

"trockenen FuBes").

Die dberbaubaren und nicht {berbaubaren Grundstiicksfldachen werden
durch Baugrenzen eingegrenzt. Die festgesetzten iiberbaubaren Grund-
stucksfldchen tragen zur Sicherung des stddtebaulichen Entwurfes bei,
wobei insbesondere entlang der Rosa-Luxemburg-Allee eine mdgliche
Vielfalt der Bebauung offen gehalten wird.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist durch untergeordnete Bauteile
wie z.B. Vorddcher, Balkone, Erker, Wintergdrten, Eingangstreppen,
Rampen fiir einen behindertengerechten Zugang u.d. zuldssig.

Die Festsetzung von nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen im Erdge-
schoB sichert vor allem FuBgdngerbereiche in Form von Laubengdngen in
den Teilgebieten 1 und 6.

Bei den Fldchen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, handelt es
sich vor allem um private Grundstiicksfldchen, die schiitzenswerte Wald-
, Obstbaum— bzw. Freifldchenbereiche aufweisen. Damit sol]l einerseits
der Schutz des vorhandenen Baum— und Gehdlzbestandes und die Erhaltung
der Freifldchen zwischen dem Gebdudebestand gewdhrleistet, anderseits
bei Angrenzung von privaten Grundstiicksfldchen an Flachen fiir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft eine mdgli-
che Storung des Landschaftsbildes durch eine Bebauung (z.B. Stellplat-
ze, Garagen oder sonstige Nebenanlagen) vermieden werden.

Aufgrund des umfangreichen, schiitzenswerten Baumbestandes im Teilge-
biet 1 wird in diesem Bereich die Anlage von Stellplatzen und sonsti-
gen Nebenanlagen ausgeschlossen.

10.3  VERKEHRSERSCHLIESSUNG / GEH— UND FAHRRECHT

Im Zusammenhang mit der geplanten Entwicklung der Bereiche Els-
grund/Olympisches Dorf, der Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung und des
Planungsgebietes selbst, besteht die Notwendigkeit, Regelquerschnitte
der umgebenden StraBen zukiinftig dem gednderten Verkehrsaufkommen an-
zupassen bzw. z.T. neue Trassenverldufe festzulegen.

Dies trifft insbesondere fiir die PlanstraBe A des Planungsgebietes zu.
Der geplante niveaufreie AnschluBpunkt an die zukiinftige 4-spurige B 5
mit der geplanten, ebenfalls 4-spurigen HauptsammelstraBe bis zum
Kreuzungspunkt Rosa-Luxemburg-Allee im Bereich Kirschstein—-/Eulenspie-
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gelsiedlung bilden zukiinftig ein Riickgrat des Ortes Elstal einschlieB-
Tich der geplanten Siedlungsbereiche der ehemaligen Konversionsflachen
an das iiberortliche StraBennetz.

Weiterhin ist in diesem Zusammenhang der Regionalbahn-Haltepunkt Wu-
stermark-Rangierbahnhof (Rbf) als wichtige OPNV-Anbindung von groBer
Bedeutung, der z.Zt. jedoch ungeniigend erschlossen ist.

Die Planungen der Gemeinde Elstal sehen deshalb vor, daB vom o.g.
Kreuzungspunkt aus in ndérdliche Richtung zwischen Kirschstein— und Eu-
lenspiegelsiedlung eine ErschlieBungsstraBe bis zum Bahnhof gefiihrt
wird, die zusdtzlich auch der Anbindung der Kirschsteinsiedlung und
der Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung an das innerértliche StraBennetz
dient.

Die PlanstraBe A wird deshalb als 6ffentliche Verkehrsfldche mit fol-
gendem Regelquerschnitt als StraBenverkehrsfldche festgesetzt:

Abb. 12: REGELQUERSCHNITT PLANSTRASSE A

Versickerungsmulde
il 1
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t —t i m 1 1
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Die Neutrassierung der PlanstraBe A ab dem Kreuzungsbereich Plan-
straBe D/geplante ErschlieBungsstraBe Eulenspiegel—/Scharnhorstsied-
lung im Bereich der stark abfallenden Hangkante bzw. des notwendigen
Kurvenbereiches in Richtung Bahnhof wurde durch einen Verkehrsplaner
erarbeitet und ist Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Der Ausbau der PlanstraBe A kann in 2 Ausbaustufen vorgenommen werden.

In der 1. Ausbaustufe ist der Ausbau vom Kreuzungspunkt Rosa—Luxem-
burg-Allee bis zum Kreuzungspunkt PlanstraBe D (Kirschsteinsied-
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Tung)/geplante ErschlieBungsstraBe Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung
vorzusehen. Nach Einsetzen der Entwicklung der Bereiche Elsgrund und
Olympisches Dorf kann zu einem gegebenen spateren Zeitpunkt der weite-
re Ausbau der Trasse zum Bahnhof erfolgen.

Derzeit sind die vorhandenen Flurstiicke (28 und 5) mit einer Breite
von 8 bzw. 10 m Breite ausgewiesen; die Aufnahme des neuen geplanten
Querschnittes, insbesondere im siidlichen Teilbereich, ist somit nicht
gewdhrleistet. Es besteht die Notwendigkeit, die derzeit zur Verfiigung
stehende StraBenverkehrsfldche fiir die PlanstraBe A zu verbreitern. In
Abstimmung der Gemeinde Elstal bzw. des Amtes Wustermark mit den be-
troffenen Grundstiickseigentiimern der angrenzenden Flursticke der
Kirschstein— und Eulenspiegelsiedlung wurde Einigung dariiber erzielt,
daB ausgehend von der Mittelachse der bestehenden StraBenverkehrsfli-
che jeweils die Hdlfte der bendtigten neuen StraBenverkehrsfliche neu
eingemessen wird. Dies bedeutet, daB die jeweils betroffenen Grund-
stiickseigentimer Teilfldchen ihrer Grundstiicke zum gegebenen Zeitpunkt
abtreten miissen.

Fir die PlanstraBe B ist der Ausbau bzw. die ostliche Weiterfiihrung
der bestehenden Rosa-Luxemburg-Allee zu einer HauptsammelstraBe als
offentliche Verkehrsfldche mit folgendem Regelquerschnitt festgesetzt:

Abb. 13: REGELQUERSCHNITT PLANSTRASSE B (Rosa-Luxemburg-Allee)

6,00

15,50

Das derzeitige Flurstiick der Rosa—Luxemburg—Allee ist mit einer Breite
von 10 m ausgewiesen; die Aufnahme des geplanten Querschnittes ist so-
mit, wie bei der PlanstraBe A, ebenfalls nicht gewdhrleistet. In die-
sem Fall konnte auch Einigung dariiber erzielt werden, daB eine Erwei-
terung der notwendigen StraBenverkehrsfliche in siidlicher Richtung
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vorgenommen wird. Dazu sind im Bereich der angrenzenden ehemaligen
Panzerwerkstatt die vorhandenen Hallen abzureiBen, deren nordliche Ge-
baudekante derzeit direkt auf der siidlichen Flurstiicksgrenze stehen.

Die Wiederherstellung bzw. Erweiterung der Rosa-Luxemburg-Allee ist
ebenfalls in 2 Ausbaustufen geplant. Als 1. Ausbaustufe soll ein nord-
lich verlaufender FuBweg einschlieBlich Pflanzstreifen fiir eine Baum-
reihe und die Fahrbahn errichtet werden. In der 2. Ausbaustufe ist zum
gegebenen Zeitpunkt der sidliche Anbau eines kombinierten FuB- und
Radweges und eines weiteren Pflanzstreifens fiir die zweite Baumreihe
einschlieBlich Parkplatze vorgesehen.

Fiir die 1. Ausbaustufe reicht das derzeitige Flurstiick aus; die pla-
nungsrechtliche Festsetzung der 2. Ausbaustufe erfolgt zum spéteren
Zeitpunkt (Erarbeitung von Bebauungspldnen fiir die Bereiche Elsgrund/
Olympisches Dorf).

Aus der giiltigen Flurkarte fiir den Bereich der Steinhaussiedlung geht
hervor, daB fiir die bestehende NickelstraBe kein Flurstiick eingetragen
ist. Entlang der Grundstiicke ist bereits ein befestigter FuBgdngerweg
(einschlieBlich Kantensteine) vorhanden; die StraBenfldche ist unbefe-
stigt.

Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung der NickelstraBe
als offentliche StraBenverkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung
als verkehrsberuhigter Bereich, fir die der Auszug aus dem Bundesge-
setzblatt, Jahrgang 1992, Teil 1, Nr. 16, vom 03. April 1992 gilt:

(4a) Verkehrsberuhigte Bereiche

Zeichen 325 Zeichen 326

Beginn Ende
eines verkehrsheruhigten Bereiches
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Innerhalb dieses Bereiches gilt:

1. FuBgdnger diirfen die StraBe in ihrer ganzen Breite benutzen, Kin-
derspiele sind tberall erlaubt.

2. Der Fahrzeugverkehr muB Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die Fahrzeugfiihrer diurfen die FuBgdnger weder gefidhrden noch behin-
dern; wenn notig miissen sie warten.

4. Die FuBgédnger diirfen den Fahrverkehr nicht unndtig behindern.

5. Das Parken ist auBerhalb der dafiir gekennzeichneten Flichen unzu-
ldssig, ausgenommen zum Ein- oder Aussteigen, zum Be- oder Entla-

den.

Der StraBenoberbau in den verkehrsberuhigten Bereichen soll keine
Hochbordsteine und keinen Asphalt aufweisen. Es sind Pflasterungen
verschiedener Art und Farbgebung zu verwenden, die die Funktion der
einzelnen Teilfldchen unterstreicht. Das Parken ist im verkehrsheru-
higten Bereich nur innerhalb besonders markierter Felder zuldssig. Im
StraBenraum sind ausreichend B&ume anzupflanzen.

Die NickelstraBe endet im Osten mit einer Wendembglichkeit; eine An-
bindung an den Ernst-Walter-Weg bzw. Anbindung an die Kirschsteinsied-
lung ist nicht vorgesehen.

Die Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbe-
stimmung als verkehrsberuhigter Bereich gilt auch fir die ©stliche
Verldngerung des Ernst-Walter—Weges; ein Teilbereich der Wendemdglich-
keit tangiert aufgrund der Gewdhrleistung der ErschlieBung der 8stli-
chen Grundstiicke das Planungsgebiet.
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Fiir die NickelstraBe wird folgender Regelquerschnitt festgesetzt:

Abb. 14: REGELQUERSCHNITT NICKELSTRASSE

Die internen ErschlieBungsstraBen des Planungsgebietes, die Plan-
straBe C und D, werden als private StraBenverkehrsfldchen festgesetzt.
Insbesondere die PlanstraBe C und die zwischen der nérdlichen und
mittleren Gebdudezeile gelegenen StraBen bauen auf bereits vorhandene
StraBen auf; grundsdtzlich ist ein StraBenquerschnitt in minimaler
Ausfithrung vorgesehen, um die Versiegelung so gering wie moglich zu
halten.

Fiir die ErschlieBung des Ausbildungsbereiches nérdlich des Gebdudebe-
standes ist der Bau einer neuen ErschlieBungsstraBe notwendig. Somit
entsteht im nordlichen Bereich, aufbauend auf bereits vorhandene, eine
RingerschlieBung (PlanstraBe D), die zusdtzlich im Osten eine Anbin-
dung an die PlanstraBe C erhdlt.

78



Fiir die PlanstraBe D wird folgender Regelquerschnitt festgelegt:

Abb. 15: REGELQUERSCHNITT PLANSTRASSE D

ittty i

3,00

Die PlanstraBe C wird als HauptzufahrtstraBe des Planungsgebietes mit
einer Wendemdglichkeit am westlichen Ende ausgebildet; sie wird mit
folgendem Regelquerschnitt festgesetzt:

Abb. 16: REGELQUERSCHNITT PLANSTRASSE C
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Durch dieses interne ErschlieBungssystem wird trotz minimaler Quer-
schnittsausfilhrung die ErschlieBung des Planungsgebietes gesichert;
dies gilt auch fir Rettungs— und fiir Ver— und Entsorgungsfahrzeuge
(z.B. Miillabfuhr).

Durch die Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit
(Grl, Gr2) soll gesichert werden, daB eine Durchquerung des Planungs-
gebietes z.B. fiir Spaziergdnger und Besucher mdglich ist und dadurch
die Offenheit, insbesondere des Internats— und Ausbildungsbereiches
gegeniiber der Elstaler Bevidlkerung, dokumentiert wird. Weiterhin soll
aufbauend auf z.T. bereits vorhandenen Wegen fiir FuBgdnger und Radfah-
rer der Zugang zum angrenzenden freien Landschaftsraum und bestehenden
Siedlungsbereichen, wie der Stahl- und Steinhaussiedlung, gesichert
werden.
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Das Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit (Frl) auf der PlanstraBe C
soll den Zugang bzw. die Zufahrt fiir Besucher zu den zukiinftigen Be-
wohnern des Betreuten Wohngebietes einerseits und bei Veranstaltungen
in der Aula bzw. Nutzung der drztlichen Versorgungseinrichtungen durch
Elstaler Biirger andererseits sichern.

Durch das Fahrrecht zugunsten der Ver— und Entsorgungstrager (Fr2)
wird gewdhrleistet, daB die Ver— und Entsorgung (z.B. Miillabfuhr) des
Internats— und Ausbildungsbereiches gewdhrleistet ist.

Geplant ist weiterhin, die einzelnen Bereiche des Planungsgebietes vom
Autoverkehr moglichst frei zu halten. Es ist vorgesehen, daB insbeson-
dere im Internats— und Ausbildungsbereich mit Ausnahme von Behinder-
tenparkpldatzen, keine Stellpldtze unmittelbar in Ndhe der Gebdude an-
geordnet werden. Entlang der PlanstraBe C ist eine zentrale Stell-
platzversorgung geplant. Zum Be- und Entladen konnen die Gebdude ange-
fahren werden; das Auto ist aber anschlieBend wieder an einem der
Parkpldtze entlang der PlanstraBe C abzustellen.

Dadurch wird erreicht, daB die groBziigigen Freifldchen zwischen dem
Gebdudebestand in ihrer derzeitigen Form erhalten bleiben und der ge-
wiinschte ruhige Charakter des Internats— und Ausbildungsbereiches er-
halten bleibt. Des weiteren wurde die Anlage von Stellpldtzen im Aus-
bildungsbereich ausgeschlossen, um somit den wertvollen Baumbestand zu
schiitzen.

Der notwendige Stellplatzbedarf ergibt sich aus den Richtzahlen fir

den Stellplatzbedarf, veroffentlicht im Amtsblatt fir Brandenburg,
Nr. 51 vom 28. Juli 1994.
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Aus den derzeit vorliegenden Planungen fiir den Gesamtbereich ist fol-
gender Stellplatzbedarf erforderlich:

Richtwerte Stellplatzbedarf
= Betreutes Wohnen
— geplant 50 WE 0,2 je Wohnung 10,0
= sozialer Wohnungsbau
- geplant 95 WE 1 je Wohnung 95,0
®* Pflegeabteilung
— geplant 35 Betten 1 je 10 Betten 3,5
= Internat/Ausbildungsstétte
— geplant ca. 80 Studenten 1 je 3 Studenten 33,5
und ca. 20 auszubildende
Mitarbeiter

* Verwaltung/Biiro
- geplant ca. 800 m2 Nutz- 1 je 40 m2 Nutz—

fldache fldache 20,0

= Aula (Versammlungsstdtte)
— geplant 500 Sitzpldtze 1 je 8 Sitzpldatze 63,0
GESAMT 2250

Die Unterbringung der ermittelten notwendigen Anzahl von 225 Stell-
platzen fiir das Betreute Wohnen, den sozialen Wohnungsbau, den Inter-
nats— und Ausbildungsbereich ist entlang der PlanstraBe C und in Teil-
bereichen des Teilgebietes 6 gesichert, da im vorliegenden Bebauungs-
plan kein konkreter Ausweis von Stellpldtzen erfolgt (siehe dazu Pkt.
10.2).

Bei der Ermittlung der notwendigen Stellplatzanzahl ist zu beriicksich-
tigen, daB fiir den Internats— und Ausbildungsbereich nur einmal die
notwendige Stellplatzanzahl in Ansatz gebracht wurde, da die Studenten
gleichzeitig beide Bereiche nutzen.

Fir die Bebauung entlang der Rosa-Luxemburg-Allee ist die Unterbrin-
gung der notwendigen Stellpldtze auf den Grundstiicken gesichert.
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Eine direkte OPNV-Anbindung (Busverkehr) des Planungsgebietes und des
gesamten Bereiches der angrenzenden Konversionsfldchen besteht derzeit
nicht. Im Zusammenhang mit der Entwicklung der angrenzenden Sied-
Tungsflachen (z.B. Olympisches Dorf/Elsgrund) ist die Moglichkeit der
notwendigen OPNV-Anbindung zu klé&ren.

10.4 VER- UND ENTSORGUNG

Die Verlegung der Leitungen fiir die duBere ErschlieBung des Planungs-
gebietes ist in den o6ffentlichen Verkehrsfldchen (PlanstraBe A und B)
vorgesehen.

Fiir die interne ErschlieBung ist geplant, im Bereich des Kiichenhofes
siidlich der PlanstraBe C einen zentralen Ver— und Entsorgungsschwer-
punkt zu schaffen. Mit den entsprechenden Trdgern (Gas, Wasser, Ab-
wasser, Strom, TELEKOM) wird iiber privatrechtliche Vertrdge die Uber-
nahme von Leitungen bzw. Ubergabestationen einschlieBlich die zukiinf-
tige Wartung und Reparatur geregelt, so daB eine Eintragung von Lei-
tungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrdger im vorliegenden
Bebauungsplan entfdllt.

Container fir die Sammlung von Wertstoffen (Papier, Glas) sollen im
Teilgebiet 6 im Nahbereich des Kiichenhofes aufgestellt werden. Dieser
Bereich ist zentral gelegen, gut anfahrbar und fiihrt zu keiner we-
sentlichen Stdrung des Wohnens. Optische Stdérungen sollen durch einen
festen Sichtschutz und zusdtzliche Umpflanzungen vermieden werden.

10.5 IMMISSIONSSCHUTZ / UMWELTSCHUTZ

Aufgrund der im Planungsgebiet auftretenden Ldrmbeeintrachtigungen
werden fiir die einzelnen Teilgebiete bewertete SchallddmmaBe fiir die
Fassaden festgesetzt.

Weiterhin ist bei einer entsprechenden GrundriBgestaltung zu beriick-
sichtigen, daB sensible Raumnutzungen an den Schallquellen abgewandten
Gebdudeseiten orientiert werden. Dies trifft insbesondere fiir die Be-
bauung in den Teilgebieten 2-6 zu.

Aufgrund der Emissionssituation ist fiir den Bereich des Gebédudebe-
standes (Teilgebiete 2-5) anzumerken, daB die Beurteilungspegel an
fast allen Fassaden nahezu gleich sind, so daB es hier kaum Spielraum
fiir eine alternative Anordnung fiir Aufenthaltsrdume gibt.
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10.6  ANPFLANZUNGEN

Die nicht iberbaubaren und nicht gemdB §19, Abs. 4 BauNVO nutzbaren
Fldachen der Baugrundstiicke sind gdrtnerisch anzulegen und auf Dauer zu
erhalten. Diese Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Grundstiicke
dient der Durchgriinung des Gebietes mit allen positiven Auswirkungen
auf den Naturhaushalt, den Biotop— und Artenschutz und auf das Land-

schaftsbild.

Die Mindestbepflanzung mit Bdumen filhrt den Wald- bzw. Obstbaumcharak-
ter der bestehenden Baufldchen in den Neubaugebieten fort und dient so
der Aufwertung der Naturhaushaltsfunktionen, der Erhdhung der Struk-
turvielfalt und der Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz sowie
Biotopvernetzungsfunktionen. Dariiber hinaus erhalten die einzelnen
Siedlungsbereiche durch die Artenwahl der Baumpflanzungen einen unter-
schiedlichen, fiir das jeweilige Gebiet typischen Charakter.

Un die Wirksamkeit der BepflanzungsmaBnahmen fiir den Biotop— und Ar-
tenschutz sowie das Landschaftsbild méglichst kurzfristig sicherzu-
stellen und die Umsetzung des landschaftsplanerischen Konzeptes zu si-
chern werden die MindestgréBen der zu pflanzenden Gehdlze festgesetzt.

Innerhalb der Fldchen B soll durch die Aufforstung mit Heistern eine
schnelle Entwicklung der Waldfldchen erreicht und eine Einzdunung der
Fldchen zum Schutz gegen WildverbiB vermieden werden.

Die Ausweisung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, si-
chert einerseits wertvolle Biotopstrukturen innerhalb der Baufldchen
vor einer Uberbauung z.B. durch Nebenanlagen und dient andererseits
zur Schaffung eines Griinflachenverbundes mit den angrenzenden Fléchen
Flir MaBnahmen bzw. Griinflachen. Positive klimatische Einfliisse k&nnen
so in die Siedlungsbereiche hineinwirken und eine Vernetzung der Frej-
fldchen untereinander verbessert sowohl Biotop- als auch Erholungs-
funktionen.

Die Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Stellpldtze dient einer
Gliederung und Einbindung der Stellpldtze in das Baugebiet und tréagt
zur intensiven Durchgriinung des Planungsgebietes bei. Die Beschattung
der Stellpldtze gewdhrleistet dariiber hinaus eine Minderung klimati-
scher Belastungen.
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Zur besseren Einbindung der Baukdorper in das Landschafts— und Sied-
Tungsbild, zur Entlastung des Lokalklimas sowie zur Anreicherung der
Biotopstrukturen werden Festsetzungen zur Fassadenbegriinung getroffen.

Die Festsetzung zur Erhaltung auf Dauer fiir bestehende und neu zu
pflanzende Gehdlze dient der langfristigen Sicherung des griinordneri-
schen Konzeptes. Zur Sicherung der Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen
in Abstimmung mit den BaumaBnahmen werden die Zeitrdume zur Durchfiih-
rung der AusgleichsmaBnahmen festgesetzt.

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

Durch die Festsetzungen von Art und MaB der baulichen Nutzung werden
durch den Bebauungsplan erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den
Landschaftshaushalt vorbereitet. Die MaBnahmen sowie der Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sollen in Verbindung mit den privaten Griinfldchen und den
Pflanzfestsetzungen auf den Baugrundstiicken ein Fldchenpotential zur
Verfiigung stellen, um den Ausgleich der Eingriffe innerhalb des Gel-
tungsbereiches zu ermdglichen.

Die MaBnahmen tragen zu einer Aufwertung der Bedeutung der Fldchen fiir
den Biotop— und Artenschutz sowie fiir den Naturhaushalt bei. Die Er-
haltung des vorhandenen Baumbestandes dient der harmonischen Einbin-
dung des Planungsgebietes in die umgebenden Siedlungsfldchen sowie die
angrenzende Landschaft, der Sicherung der Bedeutung der Fldachen fir
den Biotop— und Artenschutz und hat dariiber hinaus positive Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild.

Die festgesetzte extensive Pflege und Entwicklung der Freifldchen und
Anpflanzungen dient der Sicherung und Entwicklung dieser Bereiche als
Lebensraum fiir wildlebende Tiere und Pflanzen. Aus diesem Grunde sind
fiir Anpflanzungen ausschlieBlich standortgerechte einheimische Gehdlz-
arten zulassig. Innerhalb der Baugebiete des Bestandes ist z.T. die
ehemalige Freifldachengestaltung noch erkennbar. Hervorzuheben sind vor
allem préagende Hecken aus Bauernjasmin. Um den Charakter der Freifla-
chen zu erhalten und wiederherzustellen ist der Bauernjasmin in die
Liste der zu pflanzenden Arten aufgenommen worden. Aus dem selben
Grund ist auch die Pflanzung weiterer Zierarten zuldssig. Ihr Anteil
soll jedoch einen Anteil von 10% des Vegetationsbestandes in den Bau-
gebieten nicht iiberschreiten.
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Der AusschluB der Anwendung von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln
im gesamten Geltungsbereich ist eine MaBnahme zum Schutz des Bodens,
des Grundwassers sowie der Pflanzen— und Tierwelt. Hierdurch soll si-
chergestellt werden, daB die natiirlichen Kreisldufe des Landschafts-
haushaltes nicht durch Eingriffe von auBen in ihrer Funktion gestort
werden.

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

Das Niederschlagswasser zuriickzuhalten und direkt vor Ort zu versik-
kern;

Grundwasserabsenkungen und negative Auswirkungen auf die Grundwas-
serneubildung zu verhindern;

durch die Nutzung des Niederschlagswassers zur Bewdsserung der Frei-
flachen die Verwendung von aufwendig aufbereitetem Trinkwasser ein-
zuschranken.

Die Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung der Grundstiicks-
freifldchen sowie der AusschluB vollsténdig bodenversiegelnder Belige
tragt zu einer positiven Entwicklung des Grundwassers hinsichtlich
Qualitdt und Quantitat bei.

11 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
11.1  GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Festsetzungen zur Baukdrpergliederung, Fassadengestaltung, Dachge-
staltung, Werbeanlagen usw. dienen der Integration des Baugebietes in
die Landschaft, der Belebung des Siedlungsbildes und der Einpassung
des geplanten Wohngebietes in das Ortsbild.

Fiur die mogliche Ausbildung der Dachlandschaft sind in den Neubauge-
bieten (Teilgebiet 1 und 6) geneigte Décher und Flachdicher zulissig,
um einerseits den Anforderungen an funktionale Gebdude, insbesondere
im Ausbildungsbereich, gerecht zu werden und andererseits die Umset-
zung der Gebdudetypen entsprechend dem Stéddtebaulichen Entwurf zu er-

moglichen.

Zur Hervorhebung des vorhandenen Gebdudebestandes gegeniiber den Neu-
bauten wird beim Gebdudebestand auf eine Dacheindeckung in rotbrauner
Farbgebung und einer Fassadengestaltung in Putz mit heller Farbgebung
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und gleichmdBiger Oberfldche in Anlehnung an die urspriingliche Gestal-
tung zuriickgegriffen.

Fir die Neubauten werden die Gestaltungsvorschriften offener gehalten,
um somit ein Spannungsfeld zwischen "alter" und "moderner" Architektur
zu erreichen; bei Fertigstellung des Baugebietes soll dies auch op-
tisch erlebbar sein.

Um Verunstaltungen durch Werbeanlagen zu verhindern, werden diese hin-
sichtlich Standort und Anordnung am Gebdude eingeschrankt.

11.2 GESTALTUNG DER EINFRIEDUNGEN, STELLPLATZE UND GRUNDSTUCKSFREI-
FLACHEN

Das Erscheinungsbild eines Baugebietes wird im starken MaBe durch die
Art und Hohe der Einfriedung bestimmt.

Eine Einfriedung der Baugrundstiicke sowie im Bereich an Grenzabschnit-
ten zu Stellpldtzen ist nur mit einer Hecke zuldssig. Innerhalb des
Planungsgebietes ist keine Einfriedung vorgesehen, um so den groBziigi-
gen Freifldachencharakter des gesamten Gebietes zu erhalten.

Fiir die befestigten Bereiche der Grundstiicksfldachen sind vollstandig
bodenversiegelnde Ausfilhrungen nicht zuldssig.

Stellpldtze, Zufahrten und FuB- und Radwege sind entweder wasserdurch-
ldssig oder mit einer wassergebundenen Decke, Kleinpflaster oder einer
Kombination aus beiden anzulegen.

Um eine Storung des StraBenbildes zu vermeiden, sollen Milltonnen-
pldatze einen festen Sichtschutz und eine zusatzliche Bepflanzung er-
halten.

12 DURCHFUHRUNG

AuBer die Flurstiicke der bereits vorhandenen StraBenverkehrsfldchen
und das Flurstiick 32/32 befinden sich die Grundstiicke im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes im Privateigentum.

Filr die Durchfiihrung und Umsetzung des Bebauungsplanes wurde zwischen

der Gemeinde Elstal bzw. dem Amt Wustermark und dem BEFG ein
"Stadtebaulicher Vertrag" abgeschlossen.
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II FLACHENBILANZ

FLACHE / NUTZUNG in ha (ca.) in %
=  NETTOBAUFLACHE 6,95 50,36
— Teilgebiet 1 (Sonst. Sondergebiet SO) 1,10
— Teilgebiet 2 (A11g. Wohngebiet WA 1) 0,42
— Teilgebiet 3 (A11g. Wohngebiet WA 1) 0,70
— Teilgebiet 4 (A11g. Wohngebiet WA 1) 0,11
— Teilgebiet 5 (Al1g. Wohngebiet WA 1) 1,57
— Teilgebiet 6 (Al1g. Wohngebiet WA 2) 3,05
=  VERKEHRSFLACHE 1,80 13,04
— O0ffentliche Verkehrsflache 1,41
— private Verkehrsfldche 0,39
= PRIVATE GRUNFLACHE 0,30 2,18
= FLACHEN FUR MASSNAHMEN (gesamt) 4,75 34,42
— Flache A 0,94
— Flache B 0,96
- Flache C 1,94
— Flache D 0,91
GESAMTFLACHE PLANUNGSGEBIET 13,80 100
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