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1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 8. Dezember 1986 (BGBT. I S. 2191) vom 8. Dezember 1986
(BGBT. I 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 (BbgBO) 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.

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNV0) 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) fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte
Grinordnungsplan beinhaltet auch die gemdB § 8a des Gesetzes iiber Na-
turschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 12. Marz 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 gemiB § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan auf-
genommen .

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 "Wohngebiet Eulenspie-
gel-/Scharnhorstsiedlung umfaBt ein ca. 32,4 ha groBes Gebiet im Nord-
osten der Gemeinde Elstal und wird wie folgt begrenzt:

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

— im Osten durch das Niederungsgebiet der Rhinslake,

— im Siiden durch die 6stliche Verldngerung der Rosa-Luxemburg-Allee
bzw. durch den Bereich des ehemaligen Olympischen Dorfes und

- im Westen an die Kirschsteinsiedlung (B-Plan Nr. 5 "Kirschstein-
siedlung").



Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke 5 bis 27, 28 (tlw.) der
Flur 5, Gemarkung Elstal und die Flursticke 8 (tlw.), 9 (tlw.), 16
(tlw.) der Flur 7, Gemarkung Doberitz.

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 filhrte 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.
Inshesondere sieht die Gemeinde den Hauptentwicklungsschwerpunkt in



der Nachnutzung und Entwicklung der ehemals militdrisch genutzten Fl&-
chen.

Im Einzugsbereich Elstal Tiegen folgende Stadte 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
Sidosten des Landkreises Havelland (Land Brandenburg) und ist Teil der
Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming.

Abb. 2: REGIONALE VERFLECHTUNG
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Abb. 3: UBERORTLICHE 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 Fli-
che) geprdgt. Diese Fldchen sind Bestandteil eines zusammenhangenden
ehemaligen Militargebietes (einschl. des ehemaligen Truppeniibungsplat-
zes Doberitz), das sich nérdlich und siidlich entlang der Bundes-
straBe 5 (B 5) von Wustermark iber Elstal bis Dallgow-Doberitz er-
streckt und seit Abzug der dort stationierten Streitkrafte im Jahr
1992 in die Planungshoheit der jeweiligen Gemeinden iibergegangen ist.
Somit verfiigen die betroffenen Gemeinden iiber ein erhebliches z.Zt.
noch ungenutztes Flachenpotential, das einer geordneten Nachnutzung
zuzufithren ist. Die zukiinftige Nachnutzung dieser Flachen ist beson-
ders fiir die Gemeinde Elstal von groBer Bedeutung, da sie den Sied-
lungsbereich von Elstal unmittelbar tangieren bzw. im Osten und Suden

umgeben.
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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
Elstal und der zukiinftigen ICE-Trasse Hannover Berlin,

— im Westen durch die Gleisanlagen des Berliner AuBenringes,

— 1im Siden durch die B 5 und die sich derzeit in Umnutzung befindli-
cher Konversionsfldchen und den stidlich daran anschlieBenden ehema-
Tigen Truppeniibungsplatzes Doéberitz (Landschafts— und Naturschutzge-
biet Doberitzer Heide),

— im Osten durch Konversionsflachen (Bereiche Elsgrund, ehemaliges
Olympisches Dorf, Kirschstein—, Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung).
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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-
liche Umland, mit dem bedeutenden AnschluBpunkt an die BAB AIO im
Nachbarort Dyrotz (ca. 1 km) fiihrt.

Die Gemeinde Elstal sieht einen Hauptentwicklungsschwerpunkt in der
Nachnutzung und Entwicklung der ehemals militédrisch genutzten Fldchen.
Dazu faBte die Gemeindevertretung am 11.11.1993 den BeschluB zur Auf-
stellung eines Bebauungsplanes (BeschluB-Nr.: 67/93) fiir einen Teilbe-
reich der Konversionsfldchen norddéstlich der Rosa—Luxemburg-Allee, das
zukiinftige Wohngebiet Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung, mit dem dje
geordnete Entwicklung der Konversionsflachen in der Gemeinde Elstal
eingeleitet werden soll.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Elstal vom Sep-
tember 1991 zeichnete sich bereits zum damaligen Zeitpunkt, insbeson-
dere fiir die Konversionsfldachen nérdlich der Rosa-Luxemburg-Allee,
recht klar die Nachnutzung fiir Wohnzwecke ab. Die Bereiche der Kirsch-
stein—, Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung unterlagen wahrend ihrer
Jahrzehntelangen militdrischen Nutzung iberwiegend 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
zur zivilen Nutzung der Konversionsfldchen in den Gemeinden Elstal,
Wustermark und Dallgow-Doberitz (Stand 05/93) erarbeitet. In dieser
Rahmenplanung ist fiir die Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung ebenfalls
eine Nachnutzung fiir Wohnbauzwecke bei gleichzeitiger Erhaltung und
Entwicklung vorhandener Griinbereiche vorgesehen.

Fir das Amt Wustermark, dem die Gemeinde Elstal angehdrt, wurde eine
Raumliche Entwicklungsplanung' erarbeitet, die den Gemeinden als Ent-
wurf vorliegt. Aus der R&umlichen 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 0.9. Rahmenplan zur zi-

Amt Wustermark, Raumliche Entwicklungsplanung (Entwurf) vom November 1993; erarbejtet
durch die planungsgruppe 4, Berlin
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vilen Nutzung der Konversionsflachen wurden im vorliegenden Entwurf
der Raumlichen Entwicklungsplanung aufgenommen und weiterentwickelt.

Fir den siddlich an das Planungsgebiet angrenzenden Bereich des ehema-
ligen Olympischen Dorfes bzw. den Bereich Elsgrund wurde 1994/95 ein
gemeindeiibergreifender stddtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt, der
durch das Ministerium fiir Stadtebau, Wohnen und Verkehr des Landes
Brandenburg geférdert wurde.

Die Ergebnisse der fachgutachterlichen Beitrdge zur Ausschreibung bzw.
die Ergebnisse des Stadtebaulichen Wettbewerbes ermoglichen einerseits
Rickschliisse 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 Konversionsfldchen
im Bereich Elstal als Handlungsschwerpunkt ausgewiesen.

Abb. 5: LANDESENTWICKLUNGSPLAN FUR DEN ENGEREN VERFLECHTUNGSRAUM BRAN-
DENBURG — BERLIN (AUSSCHNITT)
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Das Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung ist als ober-
ste Landesplanungshehérde gemdB § 246a BauGB 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-
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 Planungsansédtzen

— Erhaltung der vorhandenen Bebauung mit geplanter Wohnnutzung,

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

— Erhaltung vorhandener Griinbereiche,

— Bereitstellung von Flachen fir 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 méglichen sehr groBe Einwohnerzuwachs
im Raum Elstal/Wustermark/Dallgow nicht auBer acht gelassen werden.
Den entstehenden erheblichen Anspriichen an die Bereitstellung einer
bedarfsdeckenden Infrastruktur ist frihzeitig durch Fldchenerhaltung
(fur 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 Geb&udebestandes der Eulenspiegel- und Scharnhorst-
siedlung ist Bestandteil dieser Satzung. Diese Satzung wurde vom Lan-
desamt fiir Bauen, Bautechnik und Wohnen genehmigt.

Fir 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; im Fldchennutzungsplan

14



und Landschaftsplan wird die vorliegende Planung der Gemeinde Elstal
aufgenommen.

5 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Die vollstdndige Entstehungsgeschichte der Eulenspiegel-/Scharnhorst-
siedlung ist aufgrund des nur lickenhaft nachvollziehbaren Ablaufes
der Planung und Errichtung Mitte der 30er Jahre nur schwer zu ermit-
teln. Die Ursachen hierfir liegen im wesentlichen in der Nutzung der
Gebdude durch die Deutsche Wehrmacht bzw. durch die sowjetischen Be-
satzungstruppen. Deutlich wird dies auch anhand der Tatsache, daB die
Planungen zu einer urspringlich vorgesehenen zivilen Nutzung des Ge-
landes aus den Jahren 1934/35 sehr gut dokumentiert sind, wihrend die
nach VerduBerung des Geldndes an den Militdrfiskus errichteten Bauten
weitestgehend ohne Beteiligung der damaligen Gemeinde, des Landkreises
oder des Landesplanungsverbands Brandenburg-Mitte entstanden. Somit
lassen sich die Angaben zu Zeitpunkt und Umfang der einzelnen Bauab-
schnitte nur aus der Korrespondenz der damaligen Behdrden un-
tereinander ermitteln; weitere Angaben konnten aus Quellen zur Errich-
tung des Olympischen Dorfes entnommen werden.

Eine Besiedlung des Gelindes der EuTenspiegei—/Scharnhorstsied]ung ist
fir die Zeit vor 1934 nicht nachzuweisen. Die heute nicht mehr vorhan-
denen, nérdlich der Eulenspiegelsiedlung gelegenen Gebiude auf dem Ge-
ldnde des "Vorwerkes Elsgrund" stellen wahrscheinlich die erste Bebau-
ung im heutigen Gemeindegebiet von Elstal dar.

Abb. 6: SITUATIONSPLAN VON 186




Mit dem zwischen 1906 und 1908 erfolgten Bau des Verschiebebahnhofes
Wustermark; ab 1997 wurde siidwestlich davon durch die Konigliche Ei-
senbahndirektion mit der PTlanung und dem Bau der Eisenbahnersiedlung
begonnen.

Abb. 7: SITUATIONSPLAN VON 1933
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Das Gebiet der spidteren Eulenspiegel-/Scharnhorst— und Kirschstein-
siedlung verblieb als unbebaute Enklave zwischen Bahnhof, Truppen-
Ubungsplatz und Eisenbahnersiedlung. Auf einem Luftbild des Truppen-
ibungsplatzes Doberitz vom Sommer 1922 ist das Gebiet der spdteren Eu-
lenspiegelsiedlung bis an den Verschiebebahnhof heran als dicht bewal-
deten Fldche zu erkennen. 1936 wurden von hier, aus dem sogenannten
Marchenwald, Baume zur Begriinung des Olympischen Dorfes verpflanzt.
Auf dem Geldnde der Scharnhorstsiedlung und nérdlich davon sind Felder
zu erkennen.

Die mit der Machtergreifung der Nationalsozialisten enteigneten Grund-
sticke des Planungsgebietes aus dem ehemaligen jidischen Besitz des
Rittergutes Mosse wurden von dem Berliner ErschlieBungsunternehmer
Heinzel erworben. Der von ihm beauftragte Siedlungsplan (1934) sah ei-
ne ErschlieBung und Parzellierung (800 — 1100 m2 groBe Grundstiicke)
des Gebietes vor. Zur gleichen Zeit wurde die Entscheidung getroffen,
das Olympische Dorf fiir die Spiele 1936 auf dem Geldnde des Truppen-
ubungsplatzes unmittelbar siidlich des Planungsgebietes anzulegen.
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Es wurde entschieden, das Gelinde des Planungsgebietes von ejner Be-
bauung freizuhalten, um den Teilnehmern der Olympischen Spiele die
"Schonheit deutscher Landschaft" auch durch den Erhalt des natiirlichen
Charakters der Umgebung des Olympischen Dorfes vor Augen zu fiihren.
Auch fiir die Konzeptualisierung und Realisierung der Freifldchen des
Olympischen Dorfes selbst stellte die Einbeziehung der Landschaft, der
Topographie und der vorhandenen Vegetation ein entscheidendes Gesta]-
tungsmerkmal dar.

Das Geldnde des Planungsgebietes wurde an die "Deutsche Luftfahrt— und
Handels AG" verkauft. Im Auftrag der Reichsluftwaffe wurden der
1. Bauabschnitt (siidliche Gebdudereihe der Kirschsteinsiedlung und die
westlichen Gebdude der Eulenspiegelsiedlung) zur Bebauung dieser Fli-
chen mit Fertigstellung zum 01.04.1935 eingeleitet.

Das Baujahr der Scharnhorstsiedlung 14Bt sich nur schwer ermitteln.
Bei der Scharnhorstsiedlung handelt es sich demnach vermutlich um den
2. Bauabschnitt, zu deren Realisierung es jedoch erst spdter kam. Auf
einer Karte des Gebietes von 1937 sind bereits das Olympische Dorf und
die Eulenspiegelsiedlung, jedoch nicht die Scharnhorstsiedlung, ver-
zeichnet. Da diese in einem Plan von 1941 als Bestand eingetragen ist,
ist davon auszugehen, daB diese Siedlung direkt im AnschluB an die
Olympischen Spiele errichtet wurde.

Abb. 8: SITUATIONSPLAN VON 1943




Im Fldchennutzungs— und Wirtschaftsplan fiir den Raum Doberitz vom No-
vember 1941, der das Gebiet zwischen Elstal und dem Lager Dbdberitz ab-
deckte, st bereits die Kirschstein-, die Eulenspiegel- und die
Scharnhorstsiedlung als Bestand verzeichnet. Im gleichzeitig erstell-
ten Siedlungsplan fiir das gesamte Areal Elsgrund-Doberitz wird fiir das
Geldnde siidostlich der Scharnhorstsiedlung eine weitere Unteroffi-
zierssiedlung vorgeschlagen, die jedoch aufgrund des Krieges nicht
weiter bearbeitet und realisiert wurde.

Durch einen Luftangriff gegen Ende des Krieges im Bereich des 0lympi-
schen Dorfes wurden auch einige Gebdude in der Scharnhorstsiedlung
(westlich des Platzes und gegeniiber der Turnhalle) stark beschadigt.

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

Wahrend der anschlieBenden Nutzung durch die "Gruppe der sowjetischen
Besatzungstruppen in Deutschland" wurden die Eulenspiegel- und Scharn-
horstsiedlung bis zum Abzug der Truppen Ende 1991 als Wohnsiedlungen
filr Familien der sowjetischen Militdrangehorigen genutzt.

6 SITUATIONSANALYSE
6.1 SIEDLUNG

Das Planungsgebiet umfaBt zum groBten Teil derzeit unbebaute, unver-
siegelte Fldachen, die jedoch besonders im nérdlichen Bereich einer
ehemals intensiven militdrischen Nutzung unterlagen.

Knapp 25 % des Gebietes nehmen die bestehenden Siedlungsflédchen der
Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung ein, die durch einen hohen Griin-
anteil charakterisiert sind. Bemerkenswert ist die deutliche Einbezie-
hung der Landschaftsstruktur und der vorhandenen Vegetation beim Bau
der Siedlungen, die noch heute erlebbar ist und die die besondere Qua-
litdt der Siedlungen unterstreicht.

Die Wohngebdude der beiden Siedlungsbereiche bestehen ausschlieBlich
aus zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit Walmdach.

Die Wohnanlage der Scharnhorstsiedlung im siidéstlichen Bereich des

Planungsgebietes umfaBte urspriinglich 22 Wohngebdude, von denen wih-
rend des Krieges ein Gebdude vi11ig und ein Gebiude teilweise zerstort
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wurde. Die verbliebenen 20 Wohngebdude weisen einen relativ guten Bau-
zustand auf; fiir sie ist eine Modernisierung und Instandsetzung vorge-
sehen.

Die Scharnhorstsiedlung stellt eine kleinstddtische Anlage dar, die
insbesondere durch einen markanten Platzbereich und Hofbereiche cha-
rakterisiert ist.

Die ehemaligen Hausgartenbereiche in der Scharnhorstsiedlung sind heu-
te stark verwildert. Spuren der urspriinglichen Freifldchengestaltung
sind aber noch deutlich erkennbar.

Der Bereich der Eulenspiegelsiedlung im westlichen Bereich des Pla-
nungsgebietes umfaBt 6 Wohngebadude, von denen ein Gebdude durch einen
Brand erheblich zerstért wurde. Westlich der Eulenspiegelsiedlung be-
findet sich das ehemalige Kasino, das im Gegensatz zu den Wohngebduden
keinen guten Bauzustand aufweist.

Die Wohngebdude wurden entlang der Rosa-Luxemburg-Allee symmetrisch
versetzt in ein Waldgebiet integriert, so daB dieser Siedlungsbereich
den Charakter einer Waldsiedlung aufweist. Der markante, lockere Wald-
baumbestand ist ein Teil des im Norden an die Eulenspiegelsiedlung an-
grenzenden Mischwaldes, der die urspringliche Vegetation dieses Ge-
bietes darstellt und beim Bau der Siedlung erhalten wurde.

Die Bereiche nordlich und zwischen den beiden Siedlungen werden durch
Freifldchen charakterisiert, die im Siedlungsbereich der Eulenspiegel-
siedlung tberwiegend durch alten Waldbaumbestand, im Siedlungsbereich
der Scharnhorstsiedlung durch eine in den letzten Jahrzehnten nicht
mehr gepflegte Obstwiese und Hausgdrten geprdgt sind.

Nordlich der beiden Siedlungsfldchen befinden sich sogenannte techni-
sche Bereiche, die von den GUS-Streitkrdften fir die Wartung und Pfle-
ge und als Stellpldtze von schweren militdrischen Fahrzeugen (LKW,
Panzer) genutzt wurden. Sie stellen sich heute als unterschiedlich
ausgeprdgte, {iberwiegend gehdlzfreie Ruderalflichen dar und betragen
ca. 15 % der Flache des Planungsgebietes. Die ehemalige militdrische
Nutzung bedingt hier in Teilbereichen eine unterschiedlich starke
Kontamination der Béden.

Intensive Nutzung mit beeintrdchtigenden Auswirkungen, insbesondere im
nordwestlichen Teil des Planungsgebietes, gingen auch von der im Be-
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reich der Hangkante gelegenen Kldranlage und der ehemaligen Schweine-
stallanlage aus. Die Kldranlage wurde Ende 1994 stillgelegt.

Den fldchenmdBig groBten Anteil macht mit ca. 33 % des Planungsgebie-
tes der Bereich des ehemals stark grundwasserbeeinfluBten Niederungs-
gebietes im Norden des Geltungsbereiches aus. Er ist charakterisiert
durch lockeren Gehdlzbestand mit wiesengeprdgten Lichtungen und ver-
einzelt vorkommenden Kleingewdssern und Graben. Hier sind sowohl fl&-
chig, als auch inshesondere in den Randbereichen dieser Flache zu den
angrenzenden Wegen, teilweise starke Aufschiittungen (Hausmiill, Bau-
schutt u.d.) zu finden.

Die ErschlieBung der Siedlungshereiche erfolgt iber die ostliche Fort-
setzung der Rosa-Luxemburg-Allee, die im Bereich der Eulenspiegelsied-
Tung gepflastert und im weiteren Verlauf unbefestigt ist. Die StraBen
der Hof- und Platzbereiche in der Scharnhorstsiedlung und im Bereich
des ehemaligen Kasinos in der Eulenspiegelsiedlung sind mit einer As-
phaltdecke versehen.

Westlich der Eulenspiegelsiedlung befindet sich eine weitere StraBe
(zum iiberwiegenden Teil unbefestigt), die einerseits in der Vergangen-
heit der ErschlieBung der angrenzenden Kirschsteinsiedlung und ande-
rerseits den GUS-Streitkriaften als Verbindungsmoglichkeit von der ehe-
maligen Panzerwerkstatt (westlich der Flakkaserne), entlang der
Gleisanlagen des Wustermarker Rangierbahnhofes zum ehemaligen Ubungs-
geldnde im Bereich der Rhinslake bzw. zum Truppeniibungsplatz Doberitz
siidlich der B 5 diente.

Weiterhin ist das Planungsgebiet mit einem zum iberwiegenden Teil un-
geordneten und unbefestigten Wegesystem durchzogen.

6.2 LANDSCHAFT

6.2.1  NATURHAUSHALT

* Geologie/Boden

Das Gemarkungsgebiet von Elstal liegt, naturridumlich betrachtet, im
Randbereich der eiszeitlich entstandenen Hochfliche der Nauener Plat-
te, an die im Norden die Niederungsgebiete des Havellindischen Luches
(Warschau-Berliner—Urstromtal) angrenzen. Die Abgrenzung dieser beiden

Einheiten ist in der Landschaft deutlich ablesbar und fiihrt zu der
charakteristischen, relativ stark bewegten Topographie des Gelindes.
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Das Geldnde der Hochfldche liegt bei einer Hohe von ca. 48 m iiNN. Die
Fldchen des Niederungsgebietes im Norden liegen heute bei einer Hohe
von ca. 32 m {iNN.

Die Randbereiche der Hochflache fallen im Raum Elstal abrupt zu den
Niederungsgebietes des Havelldndischen Luches im Norden ab. Ein-
schnitte innerhalb der Hochfldche, die in Nord-Siid-Richtung verlaufen,
gehen auf die beim Abtauen des Eises entstandenen Schmelzwasserrinnen
zurick. Das Planungsgebiet selbst wird im Osten von einer solchen Sen-
ke begrenzt. Diese ehemalige Schmelzwasserrinne geht im Siudosten in
die Rhinslake iiber und zieht sich bis in die Bereiche der Déberitzer
Heide hinein.

Die als topographische Besonderheit zu bezeichnende Hangkante zieht
sich innerhalb des Planungsgebietes etwa mittig von Westen nach Osten.
Der Hohenunterschied im Bereich dieser Hangkante liegt im Westen bei
iber 15 m und flacht auf Hohe der Griinzasur zwischen Eulenspiegel- und
Scharnhorstsiedlung 6stlich der Kldranlage ab. eine nach Nordosten ge-
richtete, flachere Hanglage ist insbesondere im Bereich der Obstwiese
vorzufinden. Der Ortsrand im Bereich der Scharnhorstsiedlung ist wie-
derum durch einen deutlichen Gelandesprung von ca. 6-8 m nach Norden
und Osten geprdgt und bietet einen weiten Blick Uber die anschlieBende
Niederungszone sowie auf den als Ausliufer der Hangkante zu be-
zeichnenden Hakenberg nordéstlich des Geltungsbereiches. Die Hangkante
setzt sich auBerhalb des Planungsgebietes nach Westen fort und stellt
gleichzeitig den Ortsrand Elstals dar. Sowohl im Bereich des Planungs-
gebietes als auch westlich und 6stlich angrenzend ist der steile Be-
reich der Hangkante intensiv mit Geholzen und z.T. altem Baumbestand
bewachsen.

Im Bereich der Hochfldche stehen meist tiefgrindige Fein- und Mittel-
sande der Weichsel-I- und Saale-II- und ITI-Vereisung an, die von
Grundmordnenmaterial der Saale-II-Vereisung unterlagert werden. Auf
den anstehenden Sanden haben sich vor allem Ranker, Braunerden und
Podsole gebildet. Die Boden des ehemaligen Niederungsgebietes sind
heute stark dberformt und weisen meist nicht mehr die fiir den Standort
typischen, natiirlichen Bodenformationen auf (siehe "Altlasten").

VORBELASTUNGEN

Der Versiegelungsgrad der Boden innerhalb des Planungsgebietes kann
derzeit als relativ gering bezeichnet werden.
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Innerhalb der vorhandenen Siedlungsfldchen sind — iiber die Versiege-
lung durch die Gebdude hinaus — nur minimale Fldchen der ErschlieBung
versiegelt. Der iiberwiegende Teil der ErschlieBung ist dagegen durch
Pflaster sowie offenen Boden (z.B. Wege) gekennzeichnet. Beim Bau der
Siedlungen wurde ein groBer Teil des Waldbaumbestandes im Westen er-
halten, so daB bei einem groBen Flichenanteil der natiirliche Bodenauf-
bau noch vorhanden ist und nur geringe Storungen auf den Bodenhaushalt
entstanden sind. Innerhalb der Siedlungsflichen sind die Beeintrichti-
gungen des Bodens demnach als relativ gering zu bezeichnen.

Ebenfalls nur geringe Beeintrachtigungen sind im iberwiegenden Teil
der Boschungsbereiche der Hangkante zu erwarten. In Teilbereichen ist
die natiirliche Hangkante jedoch durch Abgrabungen sowie Aufschiittungen
stark Uberformt worden. Dies gilt insbesondere fiir den westlichen Teil
des Planungsgebietes, wo aufgrund eines ehemaligen Sandabbaus eine Ab-
tragung der Hangkante entstanden ist, die sich heute als Senke dar-
stellt.

Erhebliche Vorbelastungen bezogen auf das Schutzqut Boden sind auf den
Fldachen der ehemaligen "Technikbereiche" zu verzeichnen. Durch Entfer-
nen der Oberbodenschicht, starke Verdichtung durch Befahren mit schwe-
ren Militdarfahrzeugen und groBflachige Planierung dieser Bereich ist
hier der natiirliche Bodenaufbau stark gestdért. Dariiber hinaus sind
hier aufgrund der ehemaligen Nutzung als Wartungs— und Reparaturberei-
che sowie durch den Bau von Fahrzeugunterstinden z.T. eine erhebliche
Belastung der Bdéden (siehe "Altlasten") sowie in Teilen auch Versiege-
lungen und alte Fundamente zu beriicksichtigen.

Als besonders problematisch miissen auch die Bereiche des Niederungsge-
bietes bezeichnet werden. Durch Aufschiittungen und Ablagerungen unter-
schiedlicher Art wurden die Boden in der Vergangenheit stark belastet
(siehe "Altlasten") und beeintrdchtigt.

ALTLASTEN

Im Rahmen des "Gutachtens zur Detail-Sanierungserkundung im Olympi-
schen Dorf, Siedlungsbereiche Elstal' wurde der gesamte Bereich der
Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung sowie der Kirschsteinsiedlung
auf Altlasten und Altablagerungen untersucht. Folgende Bodenkontamina-
tionen wurden festgestellt:

"Gutachten zur Detail-/Sanierungserkundung im Olympischen Dorf, Siedlungsbereiche Elstal —
Kurzfassung", Oeconsult GmbH, Potsdam, Maj 1995
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Im Bereich der Scharnhorstsiedlung wurden hinter und zwischen den
einzelnen Gebduden punktuelle Ablagerungen von Kohlegrus gefunden,
die zusammen ein Volumen von ca. 50 m3 ausmachen. Dariiber hinaus
wurde eine MKW-Kontamination mit einem Volumen von ca. 8 m3 gefun-
den.

Die genannten Ablagerungen stellen keine Gefdhrdung der Schutzgiiter
dar. Aufgrund der angestrebten empfindlichen Wohnnutzung ist eine
Entsorgung dieser Ablagerungen vorzunehmen.

Im Bereich 8stlich des ehemaligen Schweinestalls nérdlich der Eulen-
spiegelsiedlung wurden Reste eines (lschadens festgestellt, die je-
doch z.T. bereits mikrobiell abgebaut wurden und nur eine geringe
rdumliche Ausdehnung haben. Aufgrund der Nachnutzung als Wohngebiet
besteht fiir diese Ablagerungen ein Sanierungshedarf.

Dariiber hinaus wurden Bauschuttablagerungen und —aufschiittungen
festgestellt, die zusammen ein Volumen von ca. 100 m3 ausmachen. Von
den Ablagerungen geht keine Gefdhrdung der Schutzgiiter aus. Dies
gilt auch fiir die durch GiilTe-Verkippung auftretenden Erhdhungen von
Nitraten, die zu Vegetationsschidden in diesem Bereich gefithrt haben.
Aus umweltrechtlichen Griinden besteht fiir diese AbTagerungen kein
Handlungsbedarf, eine mégliche Beeintrdchtigung der Folgevegetation
ist aber zu bedenken.

Auf dem als Plateau ausgebildeten ehemaligen Technikbereich oberhalb
der Hangkante, siidwestlich der ehemaligen Kldranlage wurden erhebli-
che Kontaminationen durch MKW und PAK gefunden. Fiir diese Ablagerun-
gen besteht gemdB der Brandenburger Liste ein Sanierungsbedarf. Be-
troffen sind insgesamt ca. 1.500 m3 Bodenvolumen.

Die dariiber hinaus in diesem Bereich festgestellten Vegetationsschi-
den wurden auf eine mégliche Verkippung von Sdure zuriickgefiihrt, die
hier zu auffallig geringen pH-Werten fiihrt. Eine Gefdhrdung leitet
der Gutachter aus diesem Befund jedoch nicht ab.

Im nordwestlichen Bereich oberhalb der Hangkante, in Nachbarschaft
zu den ehemals hier bewirtschafteten Viehstdllen, wurden Ablagerun-
gen an Hausmill und Bauschutt festgestellt, die teilweise stark er-
hohte PAK-Werte zur Folge haben. Eine Gefdhrdung der Schutzgiiter ist
nicht zu erwarten, die Nachnutzung durch Wohngebiete macht jedoch
eine Beseitigung der Ablagerungen notwendig. Es handelt sich um ein
Volumen von ca. 460 m3.
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* Fir den 6stlich gelegenen, ehemaligen Technikbereich konnen anhand
von Fundamenten und Gebduderesten folgende ehemalige Nutzungen be-
nannt werden: Eine Tankstelle, LKW-Unterstellhallen, zwei Panzer—
und LKW-Wasch— und Reparaturrampen, eine Schmiede, eine PKW-Repara-
turgrube, ein Batterieladeraum, Schlosserwerkstatten, mehrere einge-
grabene Fdsser und weitere Gebiude.

Fir die gesamte untersuchte Fliche des Technikbereiches wurden meh-
rere punktuelle MKW-Schaden mit einem Gesamt—Bodenvolumen von 110 m3
festgestellt, die zu entsorgen sind. Beim AbriB der Gebdudereste und
Fundamente ist gegebenenfalls belastetes Mauerwerk gesondert zu ent-
sorgen.

® Mill-, Schrott- und Schuttablagerungen im Norden der ehemaligen
Kldranlage mit einem Volumen von ca. 1.500 m® sowie ca. 350 m3
Schlacke der Rieselkérper der ehemaligen Klaranlage selbst miissen
entfernt und auf einer geordneten Deponie entsorgt werden.

MUNITIONSSUCHE

Im Zuge der Planung und Baureifmachung des Gelindes wurde im Herbst
1995 aufgrund des erheblichen Verdachts eine Munitionssuche im Pla-
nungsgebiet vorgenommen, die inzwischen abgeschlossen ist.

Im Zuge der Munitionsbergungsarbeiten, die iberwiegend im westlichen
Bereich der Obstwiese sowie im ostlichen Bereich des Niederungs-
bereiches erfolgten, muBte ein Teil des Baumbestandes gefdllt bzw. Ge-
bische auf den Stock gesetzt werden.

= Wasser/Grundwasser

Oberfldchengewdsser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhan-
den. Lediglich im Bereich des Niederungsgebietes im Norden kommen ver-
einzelt periodisch wasserfiilhrende Senken (z.B. wassergefiil1te Bomben-
trichter) und Rinnen vor, die auf den teilweise noch vorhandenen
GrundwassereinfluB hinweisen.

Der Grundwasserflurabstand betrdgt ca. 1,2 m im Bereich der ehemaligen
Niederung, im Bereich der Hochfliche liegt er bei 15-18 m. Die natiir-
liche FlieBrichtung des Grundwassers ist nach Norden zum Havellandi-
schen Luch gerichtet.
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Der siidliche Teil des Planungsgebietes ist innerhalb der derzeit gel-
tenden Trinkwasserschutzzone III des Wasserwerkes Radelandberg gele-
gen. Diese Schutzzone soll zukiinftig erweitert werden, so daB dann der
gesamte Geltungsbereich innerhalb der Schutzzone III gelegen ist.

Die Forderung des Wasserwerkes Radelandberg ist derzeit eingestellt.
Der Wasser— und Abwasserverband Havelland behilt sich vor, bei Bedarf
Zu einem gegebenen Zeitpunkt den Betrieb wieder aufzunehmen. Der durch
die Forderung entstehende Grundwassertrichter im Siden des Planungsge-
bietes beeinfluBt die GrundwasserflieBrichtung innerhalb des Planungs-
gebietes. Je nach Férdermenge kann so der Grundwasserstrom in siidliche
Richtung abgelenkt werden.

= Klima/Lufthygiene

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

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

Innerhalb des Planungsgebietes sind aufgrund der geringen Baudichte,
die starke Durchgriinung der Baugebiete sowie der Nihe zu Wald- und
Niederungsgebieten nur geringfiigige lokalklimatische Unterschiede zum
unbeeinfluBten Umland zu beriicksichtigen. So ist insbesondere inner-
halb des Niederungsgebietes sowie vor allem in den jenseits der Gleis-
anlagen des Wustermarker Rangierbahnhofes angrenzenden groBfldachigen
Wiesenbereichen des Havellidndischen Luches mit einer erhdhten Gefahr
von Nacht- und Spétfrosten zu rechnen. Ein klimatischer Austausch zwi-
schen diesen - als Kaltluftentstehungsfldchen wirkenden — Wiesenbe-
reichen und den siidlich der Hangkante gelegenen Bereiche des Planungs-
gebietes wird durch die - als Luftaustauschbarriere wirkende — Hang-
kante weitgehend unterbunden.

Bei austauscharmen Wetterlagen wirken sowohl die innerhalb als auch
angrenzend an das Planungsgebijet gelegenen Wiesen— und Waldbereiche
klimatisch ausgleichend.
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In den an das Planungsgebiete angrenzenden Fldchen sind vergleichbare
klimatische Verhdltnisse vorzufinden wie im Planungsgebiet selbst.

Lufthygienische Belastungen sind nach Aufgabe der militdrischen Nut-
zung weder innerhalb des Geltungsbereiches noch in der Nachbarschaft
festzustellen.

= Larm

Larmbelastungen 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 uber die derzeitige Nutzung der Schienenwege hinaus die rele-
vanten Planungen der Bahn einzubeziehen. Folgende Faktoren sind fiir
die Berechnung der zu erwartenden Ldrmbeeintrdchtigungen im Planungs-
gebiet entscheidend:

— Hochgeschwindigkeitstrasse Hannover — Berlin,

— Auswirkungen des Giiterverkehrs in Zusammenhang mit dem geplanten Gii-
terverkehrszentrum Wustermark,

— Rangierverkehr des Rangierbahnhofes Wustermark,

Entsprechend der schalltechnischen Untersuchung' befindet sich das Pla-
nungsgebiet in einem vorbelasteten Bereich aufgrund des zu hohen Im-
missionspegels (insbesondere in den Nachtstunden) infolge der Emission
des Bahnverkehrs und der Rangiervorgdnge auf dem Wustermarker Rangier-
bahnhof. Durch  die  raumliche Verteilung der Emissionsorte
(Schienenwege und flachiger Rangierbahnhof) sind MaBnahmen an der
Larmquelle nur beschrdnkt moglich, um den Orientierungswert in der
Nacht einzuhalten.

Die Berechnungen im Rahmen der Untersuchung der zu erwartenden Lirmbe-
lastungen fir das Planungsgebiet gehen davon aus, daB die schalltech-
nischen Orientierungswerte nahezu an allen Fassaden, auch in den sid-
licher Bereichen, iiberschritten werden. An der nordlichen Bebauungs-
kante betrdgt der Immissionspegel rund 60 dB(A) in der Nacht. Die Aus-
wirkungen der BundesstraBe B 5 und der ErschlieBungsstraBen sind hin-
gegen gering und bediirfen zundchst keiner weiteren Betrachtung.

Ermittlung des Verkehrsldrms und dessen Auswirkungen auf die Bebauung; Endbericht; erar-
beitet durch GRI, Berlin, Dezember 1995
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Eine geschlossene Larmschutzwand oder ein Larmschutzwall mit Lage un-
mittelbar vor der nérdlichen Bebauungskante zum Schutz des gesamten
Wohngebietes ist aufgrund der Topographie nicht geeignet.

Es missen daher verstdrkt passive LdrmschutzmaBnahmen, wie die Organi-
sation der Raumnutzung und ausreichende Schalldammung der AuBenbau-
teile, beriicksichtigt werden.

6.2.2  BIOTOP- UND ARTENSCHUTZ

Im Folgenden soll zundchst ein Uberblick iiber die im Planungsgebiet
vorkommenden Biotoptypen gegeben werden. Die Biotoptypen lassen sich
in folgende Bereiche gliedern (von Siiden nach Norden):

* Innerhalb der durch zweigeschossige Zeilenbauten geprdgten Sied-
lungsflédchen der Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung ist der Frei-
fldchenanteil ungewdhnlich hoch. Charakteristisch fir diese Sied-
Tungsbereiche ist der hohe Anteil an Altbaumbestand. Wihrend die Eu-
lenspiegelsiedlung durch ausgeprdgten Waldbaumbestand charakteri-
siert wird und sich somit als Waldsiedlung darstellt, ist fir die
Scharnhorstsiedlung der markante Gartencharakter der Freifldchen und
der vorhandene Altbaumbestand an Obst— und Laubbdumen pragend.

®= NOrdlich der Eulenspiegelsiedlung grenzt ein kleiner Eichen-Misch-
waldbestand an, der als Rest des vor dem Bau der Siedlungen an die-
ser Stelle vorhandenen Waldbestandes (der sogenannte "Marchenwald")
zu bezeichnen ist und sich in die siidlichen Baufldchen hineinzijeht.

* Zwischen den beiden Siedlungen zieht sich ein breites Griinband hin-
durch, das durch ruderales, aufgelassenes Grasland mit zum Teil
dichten Bestdnden alter Laubbiume geprdgt wird. Die Obstbdume wurden
in den vergangenen Jahrzehnten nicht mehr gepflegt und weisen dem-
nach einen hohen Totholzanteil auf. Dieser Biotoptyp ist in Branden-
burg entsprechend § 32 BbgNatSchG geschiitzt.

* Auf der Niederungsfldche im nérdlichen Teil des Planungsgebiets hat
sich im Laufe der Zeit ein kleinrdumiges Mosaik aus Vorwaldstadien,
Laubgebiischen mit noch offenen stark ruderalisierten Gras— und Stau-
denfluren ausgebildet. Die teilweise noch recht Tockere Baumschicht
baut sich auf aus Pionierholzarten Robinie (Robinia pseudoacacia),
Birke (Betula pendula), Hybridpappel (Populus spec.), Silberweide
(Salix alba), aber auch Stieleiche (Quercus robur). Diese Vorwald-
bestdnde sind besonders im westlichen Bereich sehr dicht mit Weiden—
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(Salix triandra et Salix vinimalis) und Holundergebiischen (Sambucus
nigra) durchsetzt. Die Weiden, im besonderen MaBe die Mandelweide
(Salix triandra), weisen starke Schddigungen auf. Durch Uberwuche-
rungen aus Hopfen (Humulus Tupulus) wird dieses Gestriipp an einigen
Stellen undurchdringlich. In noch offeneren Bereichen des Vorwaldes
wie auch in den vorhandenen Lichtungen sind ruderale Grasfluren, aus
Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos) vereinzelt auch fragmentari-
sche Schilfbestdnde (Phragmites australis), anzutreffen. Im §stli-
chen Gebietsteil fallen eine Reihe wassergefiil1ter Senken (Bomben-
trichter) auf. Im gesamten Niederungsbhereich sind starke anthropo-
gene Beeintrdchtigungen zu beobachten, die durch Abgrabungen, Auf-
schittungen aus Bauschutt und Erde, wie auch durch Mill, Schrott,
Wagenreifen usw. und auch Nihrstoff- und Schadstoffeintrdge starken
EinfluB auf die Vegetation nehmen. Auch die Nihe zum Bahngeldande er-
hoht den ruderalen Gesamteindruck.

" Die Hangkante der Nauener Platte zum Havellindischen Luch ist nur in
den nordwestlichen und 6stlichen Teilbereichen offen als solche er-
kennbar. Im nordwestlichen Teil (Eulenspiegelsiedlung) ist sie von
Vorwaldgesellschaften besiedelt. Wihrend im 6stlichen Bereich
(Scharnhorstsiedlung) der oberhalb der Hangkante vorhandene Biotop-
typ Gartenbrache bis an den HangfuB hinunter reicht.

Im Planungsgebiet sind zahlreiche Biotopeinheiten vorhanden, die im
Griinordnungsplan zum vorliegenden Bebauungsplan' im Einzelnen aufge-
fihrt sind.

6.2.3  LANDSCHAFTSBILD

Das Planungsgebiet, am norddstlichen Siedlungsrand der Gemarkung Els-
tals gelegen, stellt sich als ein stark durchgriintes, Tlockeres Sied-
lungsgebiet dar, dessen Freiflichen aufgrund der jahrzehntelangen sehr
geringen Pflegeintensitdt relativ stark verwildert sind. Anhand des
Baum- und Geholzbestandes ist jedoch der urspringliche Wald- bzw. Gar-
tencharakter der Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung noch deutlich
erkennbar. Dies geht insbesondere auf den Erhalt des vorhandenen Ge-
holzbestandes beim Bau der Siedlungen zuriick.

Die Siedlungsstrukturen gehen in besonderer Weise auf die Topographie
des Raumes ein. Dies wird vor allem im ostlichen Bereich der Scharn-
horstsiedlung deutlich. Gleichzeitig ist beim Bau der Siedlungen der

Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 6 “Wohngehiet Eu]enspiege]—/Scharnhorstsied]ung"
von 05/96
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vorhandene Gehdlzbestand in die Strukturen mit einbezogen worden, was
sich insbesondere im Waldcharakter der Eulenspiegelsiedlung widerspie-
gelt.

Als besonders prdgend sind auch die Platzbereiche innerhalb der Sied-
lungen zu nennen, die den Baugebieten jeweils einen besonderen Charak-
ter geben. Dies gilt vor allem fiir den 6stlichen Teil der Scharnhorst-
siedlung, der terrassenartig der charakteristischen Topographie des
Landschaftsraumes folgt und mit Durchblicken zwischen den einzelnen
Gebduden einen besonderen Bezug zur angrenzenden Landschaft herstel-
len. Im Gegensatz dazu steht der westlich angrenzende Hofbereich, der
mittig von einer stark bewachsenen Hangkante durchzogen wird und einen
eher kleinteiligen, privaten Eindruck vermittelt. Zu erwihnen ist auch
der durch Waldbaumbestand geprdgte Platz vor dem ehemaligen Kasino,
der im Norden durch Gebiude und Mauern begrenzt wird.

Besondere Sichtbeziehungen bieten sich von der Hangkante nordlich des
Siedlungsbereiches aus, sofern diese durch den relativ dichten Geholz-
bestand moglich sind. Insbesondere sind hier der Rangierbahnhof Wu-
stermark mit dem markanten Elstaler Wasserturm sowije weite Ausblicke
in die ndérdlich angrenzende Niederungslandschaft des Havelladndischen
Luches zu nennen. Ahnliche Ausblicke in die Landschaft bieten sich von
der Ostlichen Hangkante der Scharnhorstsiedlung in die angrenzenden,
derzeit iberwiegend durch Ruderalflichen geprdgten, gehdlzfreien Nie-
derungsbereiche der Rhinslake-Senke sowie auf dem Hakenberg.

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 Hochfldche — beginnend im Bereich des Elstaler Wassertur-
mes — Richtung Osten weithin sichtbar deutlich gegeniiber den Niede-
rungsfldchen ab. Besonders harmonisch wirkt dieser topographische
Sprung durch seinen dichten Geholzbestand; er stellt somit eine Beson-
derheit des Landschaftsbildes fiir den gesamten Siedlungsbereich dar
und bildet den nérdlichen Ortsrand Elstals.

Ehemals genutzte Wege— und StraBenverbindungen sind meist noch vorhan-
den. Die Rosa-Luxemburg-Allee ist anhand teilweise noch vorhandenen
Kopfsteinpflasters und noch erhaltener Kantensteine in ihrer urspriing-
lichen Dimensionierung gut erkennbar. Die urspriinglichen Erschlie-
BungsstraBen der Scharnhorstsiedlung und des Platzbereiches am ehema-
Tigen Kasino sind asphaltiert, weisen Jedoch keinen iiberdimensionalen
StraBenquerschnitt auf. Sonstige vorhandene Wege sind unversiegelt;
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ihr Verlauf ist jedoch ungeordnet und endet meist im Bereich der Hang-
kante.

Besonders negativ stellt sich die iiber Jahrzehnte andauernde, ehemali-
gen militdrische Nutzung der Flichen nérdlich der beiden Siedlungsbe-
reiche dar. Die planierten Ruderalflichen sowie die provisorischen
technischen Gebdude und Stallanlagen stehen im starken Widerspruch zur
umgebenden Landschaft und sind in die Ungebung nicht eingebunden. In
Teilbereichen wurde durch Planierarbeiten die Hangkante uberformt bzw.
zerstort,

Die Griinzdsur zwischen Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung lieBe von
der Rosa-Luxemburg-Allee iiber die vorhandenen Wiesenbereiche einen
weiten Blick in die angrenzenden, leicht nach Norden abfallenden Be-
reiche der Obstwiese zu. Diese Sichtbeziehung ist jedoch derzeit durch
ein als Barriere wirkendes Gebdude verhindert.

6.2.4  ERHOLUNGS— UND FREIZEITEINRICHTUNGEN

Aufgrund der Lage der Eulenspiegel- und der Scharnhorstsiedlung am
Rande der stark abgegrenzten Konversionsflichen bestanden in der Ver-
gangenheit bis zum heutigen Tage keine Verflechtungen zwischen dem
Planungsgebiet und den angrenzenden Siedlungsflachen.

Die Siedlungsstrukturen der Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung wei-
sen einen sehr hohen Freifldchenanteil auf. Es handelt sich Ulberwie-
gend um Bereiche, die als wohnungsnahe Griinfldachen entwickelt werden

konnen.

Dariiber hinaus ist jedoch im Rahmen der weiteren Planung ein Netz in-
terner und ibergeordneter 6ffentlicher und privater Griinfldchen unter
Einbeziehung der vorhandenen Strukturen neu aufzubauen. Dort sind
Spielfldchen sowie FuB- und Radwegeverbindungen zu integrieren.

6.2.5 SCHUTZGEBIETE
Der sidliche Teil des Planungsgebietes liegt innerhalb der Trinkwas-
serschutzzone I11 des Wasserwerkes Radelandberg. Es ist geplant, das

Schutzgebiet zu erweitern, so daB dann das gesamte Planungsgebiet in-
nerhalb der Schutzzone III liegen wird.
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Ostlich, auBerhalb des Planungsgebietes, 1ist der angrenzende Niede-
rungsbereich der Rhinslake-Senke als Bestandteil des geplanten Land-
schaftsschutzgebietes Nauen-Brieselang—Kramer vorgesehen.

Baudenkmale oder Naturdenkmale sind innerhalb des Planungsgebietes
nicht bekannt.

Im siidéstlichen Bereich der Scharnhorstsiedlung besteht nach Aussagen
des Landesamtes fiir Ur— und Frithgeschichte ein Bereich mit begriindetem
Bodendenkmalverdacht.
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7

PLANUNGSZIELE

Ausgehend von der Siedlungsanalyse und unter Einbeziehung der vorgese-

h

enen Planungen in angrenzenden Bereichen sind bei der Entwicklung des

Wohngebietes folgende stddtebauliche und landschaftsplanerische Pla-
nungsziele umzusetzen:

Erhaltung und Entwicklung eines hochwertigen Wohnstandortes aufgrund
der unmittelbaren Nachbarschaft zu den vorhandenen Siedlungsberei-
chen Elstals und im Einzugsbereich des Regionalbahn-Haltepunktes E]-
stal;

Sicherung und Entwicklung erhaltenswerter Siedlungs— und Baustruktu-
ren;

Entwicklung notwendiger sozialer Einrichtungen (z.B. Kita);

Fldchenhafte Verkehrsberuhigung durch ein abgestuftes, differenzier-
tes ErschlieBungssystem unter Einbeziehung vorhandener erhaltenswer-
ter StraBen und Wege und Beriicksichtigung des erhaltenswerten Baum-
bestandes, Entwicklung verkehrsberuhigter Zonen;

Gliederung der StraBenriume und Stellplatzfldchen durch Baumpflan-
zungen; Wiederherstellung bzw. Neupflanzung von Alleen, insbhesondere
entlang der HauptsammelstraBe;

Verkniipfung des Plangebietes mit den vorhandenen bzw. zukiinftigen
Siedlungsbereichen durch ein FuB- und Radwegesystenm;

Erhaltung und Entwicklung bestehender Griin— und Wegeverbindungen
insbesondere in Nord-Siid— und Ost-West—Richtung; Entwicklung eines
Netzes aus offentlich nutzbaren sowie privaten Grinflachen, die als
wohnungsnahe Spiel- und Erholungsflidche dienen; Ergdnzung des Frej-
fldchennetzes durch kleinteilige sowie ibergeordnete Wegeverbindun-
gen, teilweise mit 6ffentlicher Zugdnglichkeit;

Entwicklung eines Konzeptes zur Behandlung des Niederschlagswassers.
Weitgehende Nutzung und Versickerung des auf den Dachfldchen anfal-
Tenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken; Sammlung und Ver-
sickerung der Niederschlagswdsser von ErschlieBungsfldchen nach Vor-
reinigung;
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Sanierung der Altlasten, insbesondere innerhalb des Einzugsbereiches
des Wasserwerkes Radelandberg und der Neubauflichen fiir Wohnbebau-
ung;

Schutz, Pflege und Entwicklung der wertvollen geschiitzten Obstbaum-
bestdnde, des wertvollen Mischwaldbestandes im Nordwesten des Pla-
nungsgebietes und des wertvollen prdgenden Altbaumbestandes im ge-
samten Planungsgebiet;

Erhalt und Verdeutlichung der markanten Hangkante der Nauener Hoch-
fldche; Einbeziehung der Topographie in die geplanten Bau— und Frei-
fléachenstrukturen;

Freihaltung des ehemaligen Niederungsgebietes von Jjeglicher Bebauung
und Entwicklung vielfdltiger, standortgerechter Biotopstrukturen;
Férderung standortgerechter Gehdlze;

Verflechtung der 6ffentlichen Grinflachen mit den Niederungsfldchen
im Norden sowie den wertvollen Biotopstrukturen im Osten des zentra-
len Griinzuges (Obstbaumbesténde), Vermeidung starker Storungen in-
nerhalb besonders wertvoller Biotopstrukturen;

Sicherung einer intensjven Durchgriinung der neuen Baugebiete und de-
ren Pragung durch GroBgriin in Anlehnung an die Strukturen in den be-
stehenden Siedlungen (Wald— bzy. Obstbaumcharakter); Verwendung
standortgerechter Gehdlze.



Plan 3
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8 STADTEBAULICHES KONZEPT
8.1 NUTZUNG, BAUSTRUKTUR UND VERKEHR

Im Jahre 1993 wurde von der LEG Brandenburg ein Investorenauswahlver-
fahren ausgeschrieben, der u.a. auch stadtebauliche Konzepte fiir die
zukinftigen Entwicklung des Planungsgebietes Tliefern sollte. Dabei
ging es zum einen um die Erhaltung und Sanierung des Wohngebdudebe-
standes der Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung, die Anpassung der
Grundrisse an moderne Anspriiche und zum anderen um eine vertrdgliche
und dem Landschaftsraum angemessene Arrondierung und Erweiterung der
Siedlungsflachen in den ehemals militirisch genutzten Bereichen nérd-
lich der beiden Siedlungsbereiche.

Die Ausschreibung enthielt eine grobe Vorgabe der potentiellen Baufli-
chen und ging von einem zentralen Grinzug in Nord-Siid-Richtung aus.

Aus den eingereichten Arbeiten wurde der Entwurf des Architekturbiiros
ELW (Eyl, Weitz, Wirmle & Partner), Berlin, der in Zusammenarbeit mit
den Landschaftsarchitekten Thomanek & Duquesnoy erarbeitet wurde, aus-
gewdhlt und mit dem 1. Preis pramiert.

Abb. 9: WETTBEWERBSENTWURF DES 1. PREISES
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Der prémierte Wettbewerbsentwurf, der die Grundlage fiir die Entwick-
lung des Planungsgebietes darstellt, ging von folgenden stddtebauli-
chen und landschaftsplanerischen Grundziigen aus:

* STADTEBAUL ICHE KONZEPTION DES WETTBEWERBSENTWURFES!

Von der vorhandenen Bebauung ausgehend entstehen facherférmig neue
"Wohninseln" in einer Parklandschaft.

Die strenge Struktur der vorhandenen Siedlungen wird akzeptiert und
ergdnzt durch neue, in sich abgeschlossene Siedlungsstrukturen.

Durch die Variation verschiedener Gebdudetypologien entstehen inner-
halb der Siedlungen kleinere Quartiere mit eigener Identitit. Ver-
kniipft werden die Quartiere durch flieBende AuBenrdume mit einem qua-
litdtvollen Angebot an natirlichen und kunstvollen Landschaftsobjek-
ten.

In der teilweise schon vorhandenen Parklandschaft ergdnzen sich Bebau-
ung und Freifldchen zu einem Wohnumfeld mit einer hohen Aufenthalts-
qualitdt. Der vorhandene Grinstreifen zwischen den beiden Siedlungen
wird beibehalten und gestalterisch aufgewertet.

Die neue Bebauung figt sich in die Topographie ein und wird begrenzt
durch die Raumkante am Nordrand des Planungsgebietes.

In der Eulenspiegelsiedlung entsteht zwischen den Altbauten und den
neuen Wohninseln ein "Platz" als &ffent]iches Zentrum der Siedlung.

In der Scharnhorstsiedlung wird der U-formige Platz zwischen den Alt-
bauten als der identitatsstiftende offentliche Raum aufgegriffen und
mit den neuen Bebauungsstrukturen durch Wege und Freianlagen ver-
knipft.

Sowohl die Sanierung der vorhandenen Altbauten als auch die Neubebau-
ung dient vor allem der Schaffung von Wohnraum.

Die geplante Wohnnutzung wird ergdnzt durch eine Kindertagesstatte mit
120 Pldtzen. An gewerbliche Nutzungen ist nur in geringem Umfang ge-
dacht.

Zitat: Waldstadt Elsgrund, Scharnhorstsiedlung - Eulenspiegelsiedlung; Erlduterungen zum
Wettbewerbsentwurf; SF—Bau Projektentwicklung GmbH; Planung: Architekturbiire ELW in Zusam-
menarbeit mit Thomanek & Duquesnoy, Landschaftsarchitekten; Berlin, September 1093
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Im Bereich der Eulenspiegelsiedlung (ehemaliges Kasino) ist ein Nah-
Versorgungszentrum sowie ein Restaurant, Biiros und Praxen geplant.

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.

Als besonderes Problem stellte sich aber bei der nachfolgenden Diskus-
sion des Entwurfes heraus, daB die im Wettbewerb verwendeten ungenii-
genden Plangrundlagen die Beurteilung der tatsdchlichen Situation im
Geldnde und die ausreichende Beriicksichtigung der vorhandenen Land-
schaftselemente nicht zulieB. So war der vorhandene Baumbestand nicht
eingemessen und das Relief bzw. die Hohenentwicklung des Gelindes
nicht erkennbar.

Im Rahmen des wejteren Planungsverlaufes wurden in Abstimmung mit der
Gemeinde Zielvorgaben entwickelt, die eine moglichst weitgehende Be-
ricksichtigung der wertvollen vorhandenen Strukturen bei gleichzeiti-
ger Beibehaltung der Grundideen und -strukturen des Wettbewerbsentwur-
fes formulierten. Ergénzt wurden diese Aspekte um zusdtzliche Erkennt-
nisse aus inzwischen vorliegenden Fachgutachten und detaillierteren
Untersuchungen, so daB eine intensive Uberarbeitung des Wettbewerb-
sentwurfes vorgenommen wurde, der Grundlage des Vorentwurfes des Be-
bauungsplanes war.
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Abb. 10: UBERARBEITETES STADTEBAULICHES KONZEPT ENTSPRECHEND VORENTWURF
DES BEBAUUNGSPLANES VON 09/94
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Anhand von Marktanalysen der vergangenen beiden Jahre hat sich jedoch
herausgestellt, daB die Nachfrage nach Doppel- und Reihenhdusern im
Gegensatz zu den urspriinglich Uberwiegend geplanten Eigentumswohnungen
gestiegen ist.

Um auf derzeitige und auch zukiinftige Marktverdnderungen entsprechend
variabler reagieren zu konnen, wurde in Abstimmung mit allen Beteilig-
ten vereinbart, den Bebauungsplan dahingehend zu dndern.

Grundsdtzlich beschrdnken sich die Anderungen des stddtebaulichen Kon-
zeptes auf die geplante Neubebauung mit Reihen— und Doppelhausern und
eine teilweise Anpassung der notwendigen ErschlieBung, wobei an der
raumlichen Struktur bzw. Konzeption des stddtebaulichen Entwurfes des
urspringlichen Wettbewerbsergebnisses festgehalten wird.
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Abb. 11: STADTEBAULICHES KONZEPT DES BEBAUUNGSPLANES NR. 6
"EULENSPIEGEL- / SCHARNHORSTSIEDLUNG"

":'& i Yk 'LL‘,?jT

Im Altbaubestand der Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung sind insgesamt
ca. 220 Wohneinheiten geplant. Fiir die Neubaugebiete sind insgesamt
ca. 380 Wohneinheiten vorgesehen.

Die Entwicklung des Planungsgebietes soll in 4 Bauabschnitten (BA)
vollzogen werden:

1. BA: Instandsetzung und Modernisierung des Altbaubestandes

2. BA: Neubau im Bereich der Obstbaumwiese nordlich der Eulenspiegel-
siedlung

3. BA: Neubau im norddstlichen Bereich der PlanstraBe B

4. BA: Neubau im nordwestlichen Bereich der PlanstraBe B
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Nach derzeitigem Stand liegen fiir die Instandsetzung und Modernisie-
rung des Altbaubestandes der Eulenspiegel—/Scharnhorstsiedlung Férder-
mittelzusagen des Landes Brandenburg vor.

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 dije umfangreichen Planungen fiir
den Bereich Olympisches Dorf/Elsgrund im Siiden und Westen des Pla-
nungsgebietes umgesetzt werden.

Die Trasse dieser VerbindungsstraBe soll auf einer vorhandenen Wege-
verbindung von der Hochfldche zum Luch gefiihrt werden, die die westli-
che Begrenzung auBerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebau-
ungsplanes darstellt.

An diese Trasse ist die Anbindung der PlanstraBe B gegeniiber der nord-
lichen ZufahrtsstraBe der Kirschsteinsiedlung vorgesehen.

Die Wiederherstellung bzw. Erweiterung der Rosa-Luxemburg-Allee ist in
Ostliche Richtung bis zur Scharnhorstsiedlung geplant, wo sie mit ei-
ner Wendeschleife endet und zu einem spdteren Zeitpunkt der AnschluB
des Olympischen Dorfes im Bereich der Sporthalle gegeben ist. Der Aus-
bau der Rosa-Luxemburg-Allee kann in 2 Ausbaustufen erfolgen. Als
1. Ausbaustufe fiir die notwendige ErschlieBung des Altbaubestandes der
Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung ist der Bau eines nérdlich verlau-
fenden FuBweges, eines Pflanzstreifens fiir eine Baumreihe einschlieB-
lich Parkplatze und der Fahrbahn ausreichend. In der 2. Ausbaustufe
ist zum gegebenen spiteren Zeitpunkt (bei Einsetzen der Entwicklung im
Bereich des Olympischen Dorfes) der Pflanzstreifen fiir die zweite
Baumreihe und der Bau eines kombinierten FuB- und Radweges vorzuneh-
men.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde bereits die gesamte Ausbaubreite
der Rosa-Luxemburg-Allee (PlanstraBe A) beriicksichtigt.

8.2 VER— UND ENTSORGUNG
Die Trinkwasser- und Abwasserentsorgung des gesamten Siedlungsberei-
ches und somit auch des Planungsgebietes wird zukiinftig tber die pa-

rallel zur B 5 verlegten Druckleitungen erfolgen. Die Abwasserentsor-
gung erfolgt zur neuen Kldranlage in Roskow. In der Rosa-Luxemburg—
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Allee wird die Trinkwasserleitung abschnittsweise nach Bedarf weiter-
gefiihrt und am 6stlichen Ende als Ringleitung an die TWL DN500 an der
BS angeschlossen, um die Versorgungssicherheit zu gewdhrleisten und
Druckschwankungen auszugleichen. Das Abwasser wird iber Kanal und bei
Bedarf iiber Hebestationen im Bereich der Rosa-Luxemburg—-Allee im we-
sentlichen entsorgt. Die Abwasserdruckleitung soll als Reserveleitung
fiir die kiinftige Entsorgung der Fléchen siidlich der BS verbleiben, wo-
bei die Mitnutzung moglich ist.

Innerhalb des Planungsgebietes vorhandene Abwasser— bzw. Trinkwasser-
leitungen sind auf ihre Nachnutzbarkeit zu uberpriifen bzw. neu zu ver-
legen.

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

Mit den entsprechenden Ver— und Entsorgungstrégern ist eine Abstimmung
iiber die notwendige Verlegung von Leitungen, Anschliissen, Ubergabesta-
tionen u.d. erforderlich, um eine rechtzeitige Ver— und Entsorgung des
Planungsgebietes zu gewdhrleisten.

9 LANDSCHAFT / GRUNORDNUNG
9.1 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Folgt man den Zielen von Natur und Landschaft, so ist die Erhaltung
vorhandener, wertvoller Landschaftsbestandteile und Biotoptypen sowie
ihre zukiinftige Sicherung und Entwicklung im Planungsgebiet anzustre-
ben. Fiir den Geltungsbereich ergibt sich hier ein Konflikt, der sich
insbesondere auf den Erhalt der Obstbaumbestinde nordlich der Be-
standsgebdude der Scharnhorstsiedlung bezieht.

Grundsdtzlich sollte aus landschaftsplanerischer Sicht die Freihaltung
der gesamten ehemaligen Niederungsbereiche, der vorhandenen Mischwald-
flachen sowie der Obstwiese von Bebauung und die Sicherung und Ent-
wicklung dieser wertvollen Biotope angestrebt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde diese Zielstellung aus
Sicht von Natur und Landschaft intensiv diskutiert und den anderen zu
beriicksichtigenden Belangen gegeniibergestellt. Die gemeindliche Pla-
nung sieht im vorliegenden Bebauungsplan eine Teiliiberbauung der n@rd-
lich der Scharnhorstsiedlung gelegenen Obstbaumbestdnde vor und raumt
den Belangen der Entwicklung der Konversionsfldchen sowie den Belangen
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der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung an dieser Stelle eine héhere Be-
deutung ein.

Das im Folgenden dargestellte landschaftsplanerische Konzept des Griin-
ordnungsplanes sowie die dargestellten MaBnahmen zur Umsetzung des
Konzeptes gehen daher davon aus, daB der Bebauungsplan dem Tland-
schaftsplanerischen Ziel der vollstandigen Erhaltung der Obstbaumbe-
stdnde nicht entspricht und eine Teiliberbauung im 6stlichen Bereich
vorsieht. Die Ausweisung der Baufldchen in diesem Bereich folgt den
Abgrenzungen des Bebauungsplanvorentwurfes und der auf dieser Grund-
lage erteilten Ausnahmegenehmigung. Eine detaillierte Auseinanderset-
zung mit Moglichkeiten der Minderung und Vermeidung von Eingriffen,
die Ausweisung von ausreichend dimensionierten Ausgleichsfldachen sowie
die Tlandschaftsgerechte Einbindung des Vorhabens sollen durch den
Grinordnungsplan sowie die als Nebenbestimmungen der Ausnahmegenehmi-
gung formulierten MaBnahmen gesichert werden.

Ausgangspunkt bei der Entwicklung des Planungsgebietes ist die Sanie-
rung und Nachnutzung der bestehenden Altbauten der Eulenspiegel- und
Scharnhorstsiedlung sowie ihre Erweiterung auf den nérdlich angrenzen-
den, iberwiegend bereits gestorten Bereichen mit ehemals intensiver
Nutzung. Ziel ist die Nachnutzung und harmonische Einbindung dieser
derzeit unstrukturierten Flachen in das Ortsbild und die Schaffung ei-
nes neuen Ortsrandes der Siedlungsgebiete Elstals.

Die markante Topographie im Planungsgebiet wird als landschaftsprdagen-
des Element erhalten. Die charakteristischen, steilen Hangkanten bil-
den den duBeren Rahmen fiir zukiinftige Siedlungsentwicklungen. Sie um-
schlieBen die vorhandenen und geplanten Baufldchen im Bereich der
Hochflachen der Nauener Platte zum Niederungsgebiet des Havelldndi-
schen Luches im Norden und zu den angrenzenden Niederungsfldachen im
Osten. Die vorhandenen wertvollen Altbaumbestinde innerhalb des Sied-
lungsbestandes sowie nérdlich daran angrenzend sollen erhalten und
entwickelt werden und somit die landschaftsgerechte Einbindung des Ge-
bietes insbesondere zum angrenzenden Landschaftsraum sichern.

Das Uberarbeitete stddtebauliche Konzept geht von einer facherformigen
Erweiterung der bereits vorhandenen Siedlungsgebiete aus und sieht ei-
ne starke Gliederung der einzelnen Bereiche durch Grinzige vor. Es
entstehen so einzelne, in sich geschlossenen Wohninseln, die iiber
Grinziige sowie Wegebeziehungen untereinander verflochten sind. Die
charakteristische, intensive Durchgriinung der vorhandenen Siedlungen
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soll erhalten und entwickelt werden und sich in die Neubaubereiche
hinein fortsetzen.

Zentrales Element ist die breite Grinzone, die sich in Nord-Siid-Rich-
tung erstreckt und eine Anbindung des nérdlich gelegenen Niederungsbe-
reiches herstellt. Der siidliche "Eingangsbereiche" dieses Griinzuges
liegt in direkter Nachbarschaft zu dem als Versorgungszone vorgesehe-
nen Platzbereich &stlich der Eulenspiegelsiedlung. Der Griinzug zieht
sich bis an die verladngerte Rosa-Luxemburg-Allee heran und bietet hier
Sichtbeziehungen zu den markanten Baumbestinden im Norden, der Obst-
baumwiese im Nordosten sowie der von Waldbdumen gesdumten Wiese im Be-
reich direkt nordlich der Rosa-Luxemburg-Allee,

Ein schmaler Griinzug verlauft in Ost-West-Richtung und vermittelt so,
ausgehend von den westlich angrenzenden (zukiinftig als Wohn— und Aus-
bildungsgebiet wiederherzustellenden) Flichen der Kirschsteinsiedlung
Uber die Mischwaldbestinde und der schmalen offentlichen Griinflachen
zu den Niederungsbereichen 6stlich der Scharnhorstsiedlung.

Der Mischwaldbestand nordlich der Eulenspiegelsiedlung, geprdgt von
alten Eichen, Kiefern und Buchen, bleibt erhalten und stellt den Ein-
gangsbereich des Ost-West-Griinzuges von Westen her dar.

Die Entwicklung der zentralen Grinzige stellt eine Anbindung an die im
Norden und Osten gelegenen Landschaftsriume her, ermdglicht eine groB-
zigige Durchwegung des Gebietes und iibernehmen zusdtzlich Funktionen
fiir eine ibergeordnete Biotopvernetzung sowie als klimatische Aus-
tauschbahnen. Durch die Entwicklung der Grinzige werden auBerdem die
notwendigen o6ffentlichen Griinfldachen fiir die neuen Siedlungsgebiete
sichergestellt. Diese werden als Parkanlagen gestaltet, in die 6ffent-
liche Kinderspielpldtze integriert sind.

Im Bereich der Obstwiese wird ein Teil des Obstbaumbestandes erhalten.
Es handelt sich dabei einerseits um Fldachen, die als Vorrangflichen
fir den Naturschutz bzw. als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen sind,
andererseits um die privaten Freiflachen der geplanten Bebauung. In-
nerhalb der spateren Gartenzonen sollen die Obstb&ume erhalten werden
und den Ausgangspunkt fiir die Entwicklung dieses Gebietes als garten-
und obstbaumgeprdgtes Siedlungsgebiet bilden.

Ausgehend von den bestehenden und zu erhaltenden Fldchen der Obstbaum-
wiesen werden im Bereich des ®&st]ichen Grinzuges sowie insbesondere

49



entlang des 6stlichen Siedlungsrandes der Scharnhorstsiedlung groBfla-
chig Bereiche als neu zu entwickelnde Obstbaumwiese ausgewiesen. Sie
stellen eine Erweiterung der vorhandenen Bestinde dar, schaffen eine
Verflechtung zum Ortsrandbereich und leisten einen Beitrag zum Aus-
gleich der Eingriffe, die durch die Uberbauung eines Teils der beste-
henden Obstwiese verursacht werden. Die vorhandenen und geplanten Be-
reiche der Obstbaumwiese bilden einen Teil der zentralen Griinziige im
Gebiet und ziehen so den Obstgartencharakter der ©stlichen Siedlungs-
gebiete in die offentlichen Freirdume hinein.

In den Bereichen der bestehenden Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung
wird die vorhandene Freiflichenstruktur aufgegriffen. Die vorhandenen
Platzbereiche sollen erhalten und in ihrem Charakter wiederhergestellt
werden.

Dies gilt insbesondere fiir den terrassenartig nach Norden abfallenden
Platz in der Scharnhorstsiedlung. Der offene, von Baumbestand nahezu
freie Charakter des Platzes, der durch die strenge Bebauungsstruktur
begrenzt wird, stellt einen spannungsreichen Kontrast zu dem westlich
angrenzenden Hofbereich dar, der durch eine in Nord-Siid—Richtung ver-
laufende und stark mit Gehdlzen bewachsene Boschung charakterisiert
ist. Der durch seinen markanten Waldbaumbestand bestimmte Platz am
ehemaligen Kasino erhdlt zukinftig durch die Angliederung von Versor-
gungseinrichtungen im Randbereich des Platzes eine zentrale Bedeutung.
Er soll durch neue Baukdrper gefaBt werden, die jedoch auf die ur-
springlichen Proportionen Bezug nehmen. Alle diese v.g. Rdume sollen
nahezu unverdndert erhalten bleiben und durch behutsame Ergdnzung der
notwendigen ErschlieBungsfldchen den kiinftigen Anforderungen angepaBt
werden.

Gleiches gilt fiir die sehr lockere, weite Struktur in den vorhandenen
Siedlungen mit ihrem markanten Altbaumbestand. Es werden hier ledig-
lich Gebdude ersetzt, die im Krieg zerstdért wurden. Die Strenge der
ehemaligen Bebauungsstruktur wird so wiederhergestellt, der qualitat-
volle Charakter der Siedlungen wird jedoch nicht verindert.

Die neuen Baugebiete sollen ebenfalls durch eine intensive Durchgrii-
nung geprdgt werden. Aufgrund der unterschiedlichen Baustrukturen im
Verhdltnis zu den Bestandsgebieten werden hier uberwiegend Privatgér-
ten entstehen. Durch Mindestbepflanzungen auf den Grundstiicken wird
eine angemessene Durchgriinung der Baugebiete sichergestellt. Hierbeij
ist eine unterschiedliche Auspragung der Wohngebiete vorgesehen:
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= Im Bereich nérdlich der Eulenspiegelsiedlung wird bereits durch den
zwischen den Gebduden méglichst weitgehend zu erhaltenden Altbaumbe-
stand ein "Waldcharakter" entstehen, der durch zusdtzlich Bepflan-
zung (Mindestbepf]anzung) erganzt wird.

* In den direkt an die Scharnhorstsiedlung angrenzenden Baugebieten
wird durch den Erhalt eines groBen Teils der vorhandenen Obstbiume
eine intensijve Obstbaumprdgung erreicht, die durch Neupflanzungen
ergdnzt wird.

* Die auf den derzeit ausgerdumten, von Gehdlzen freien Flichen ent-
stehenden Baugebiete der ehemaligen Technikbereiche sollen durch in-
tensive Bepflanzung mit Laubbiumen zu den nérdlich angrenzenden Be-
reichen der Hangkante sowie des Niederungsgebietes vermitteln. Auch
hier ist demnach eine Pragung durch GroBgriin vorgesehen, die sich im
Charakter von den iibrigen Siedlungsbereichen unterscheiden wird.

In den Ubergangsbereichen der offentliche Griinfldchen zu den privaten
Freifldachen der Wohnbebauung sollen durch aufgelockerte, teilweise
transparente Gehdlzpflanzungen harmonische Ubergdnge geschaffen wer-
den, die eine Verkniipfung der &ffentlichen und privaten Freifldchen
erméglichen.

Die im Norden an die Hangkante angrenzenden Niederungsbereiche des Ha-
velldndischen Luches sind als Vorrangfldchen fiir Natur und Landschaft
zu entwickeln. Sie sind von jeglicher Bebauung freizuhalten und schaf-
fen so den Ubergang von den Siedlungsgebieten zur umgebenden Land-
schaft. Die Struktur dieser Niederungsbereiche soll grundsdtzlich er-
halten bleiben und in den besonders stark gestorten Bereichen (z.B.
nérdlich der ehemaligen Kldranlage) neu entwickelt werden. Die nérd-
lich des Planungsgebietes angrenzenden dhnlich geprédgten Bereiche wer-
den in das Gebjet hineingezogen und die unterschiedlichen Lebensrdume
so miteinander vernetzt.

Die Fldchen des Niederungsgebietes sollen nicht fir ErhoTungsnutzungen
erschlossen werden, sondern lediglich iiber die vorhandenen Wege fiir
Spaziergdnger nutzbar blejben. Storungen und Beeintrdchtigungen der
teilweise wertvollen Lebensraumstrukturen sollen so vermieden werden.

Sollte dem generellen Ziel einer dezentralen Niederschlagsentwédsserung
nicht gefolgt werden und im Bebauungsplan die zentrale Versickerung
der StraBenwadsser angestrebt werden, sind die dafiir notwendigen Fli-
chen innerhalb des Niederungsgebietes vorzusehen. Die Versickerungs-
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fldchen sollen in der Ausgestaltung der Béschungen und in der Formge-
bung der Mulden an die Umgebung angepaBt werden und in die angrenzen-
den Wiesen und Gehdlzflichen Ubergehen. Im Zusammenhang mit den be-
reits vorhandenen Kleingewidssern tragen sie zu einer Anreicherung der
Strukturvielfalt in diesem Gebiet bei und kénnen in Teilbereichen eine
Wiederverndssung dieser ehemals groBflachig grundwasserbeeinfluBten
Niederungszone bewirken.

Un eine Aufwertung des Siedlungshildes innerhalb der Baugebiete zu er-
reichen wird eine Bepflanzung der &ffentlichen sowie auch der privaten
StraBenrdume vorgesehen: StraBen mit Verbindungsfunktion werden als
Alleen ausgebildet, Wohnwege sollen wechsel— bzw. einseitig mit Baum-
reihen bepflanzt werden.

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

Allee, beidseitige Bepflanzung:
— PlanstraBe A: Quercus petraea Traubeneiche

Einseitige Bepflanzung:
— PlanstraBe B: Acer platanoides Spitz-Ahorn
— PlanstraBe C: Betula pendula Hdangebirke

Die privaten Wohnwege und ErschlieBungsstraBen sind entsprechend der
Charakteristik der einzelnen Quartiere zu bepflanzen:

— Waldbaumsiedlungsgebiet:
Carpinus betulus (Hainbuche) oder Sorbus intermedia (Schwedische
Mehlbeere)

— Laubbaumsiedlungsgebiet:
Acer campestre (Feldahorn), Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), Ti-
lia cordata (Winterlinde) oder Carpinus betulus (Hainbuche)

— Obstbaumsiedlungsgebiet:
Prunus avium (Vogelkirsche), Malus sylvestris (Holzapfel), Pyrus py-
raster (Holzbirne), Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere) oder
Crataegus Taevigata "Paul's Scarlett" (Rotdorn)

Keine Bepflanzung ist allerdings entlang der vorhandenen Ringer-

schlieBungen der PlanstraBe D und E vorgesehen. Hier soll einerseits
der vorhandene Kiefernbestand den Platzbereich weiterhin dominieren
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(PlanstraBe D) und die Offenheit und einzigartige Platzstruktur im
Ostlichen Bereich der Scharnhorstsiedlung erhalten bleiben und nicht
durch Tineare Elemente verdndert werden.

9.2 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Der Grunordnungsplan stellt gemiB § 7 BbgNatSchG vertiefend die ortli-
chen Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6
"Wohngebiet Eulenspiegel-/Scharnhorstsiedlung" dar. Dariiber hinaus be-
handelt er die geforderten Pflichten zur Vermeidung, zur Minderung,
zum Ausgleich sowie die ggf. notwendigen ErsatzmaBnahmen bei Beein-
trdchtigungen von Natur und Landschaft durch Eingriffe.

Die durch den Bebauungsplan Nr. 6 "Wohngebiet Eulenspiegel-/Scharn-
horstsiedlung" vorbereitete Bebauung und Nutzung des Planungsgebietes
stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemdB § 8 BNatSchG und
§ 10 BbgNatSchG dar, da es zu Verdnderungen der Gestalt und Nutzung
von Flachen kommt, die die Leistungsfdahigkeit des Naturhaushaltes, das
Landschaftsbild und den Erholungswert der Landschaft im Planungsgebiet
erheblich und nachhaltig beeintrdchtigen koénnen:

— Neben der Nachnutzung bereits in der Vergangenheit versiegelter und
beeintrdchtigter Flachen 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 Freifldchenstruktur und damit das Landschaftsbild werden dauer-
haft verdndert.

Der vorliegende Griinordnungsplan will diese Eingriffe soweit wie mdg-
lich vermeiden und mindern, verbleibende Eingriffe sollen moglichst
weitgehend innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden.

Die Ubernahme der relevanten Inhalte des Griinordnungsplanes als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan soll die gemiB § 8a BNatSchG notwendige
abschlieBende Behandlung der Fragestellung Eingriffe in Natur und
Landschaft und deren Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes sicherstellen. So wird die Umsetzung der Ausgleichs-
maBnahmen gewdhrleistet und die in § 1 Abs. 5 BauGB geforderte Beriick-
sichtigung der Belange des Umwelt— und Naturschutzes Sichergestellt.
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Die weitaus groBten Verdnderungen und Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind aufgrund der geplanten Bebauung des Gebietes zu erwarten.
Auch hier missen 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 Wohngebiet
soll fir die Gemeinde Elstal ein vorhandenes Potential bereits beein-
trachtigter Fldchen aktiviert und einer geordneten Nutzung zugefiihrt
werden. Mit der Sanierung der Flichen soll nutzbares Bauland geschaf-
fen werden, ohne daB erhebliche und nachhaltige Eingriffe in bijsher
unbeeintrdchtigten Landschaftsraumen verursacht werden.

Fir einen Teil des Wohngebietes ist die Instandsetzung und Modernisie-
rung der vorhandenen Gebdude der Eulenspiegel- sowie der Scharnhorst-
siedlung vorgesehen. Beide Gebiete gehoéren nach der Satzung vom
25.10.1994 zum Innenbereich bzw. zum im Zusammenhang bebauten Sied-
lungsgebiet der Gemeinde Elstal, so daB die vorgesehenen MaBnahmen ge-
maB § 34 BauGB bereits heute zuldssig sind. Das Konzept sieht in den
Bestandsgebieten keinerlei Verdichtung oder Erhéhung der Baudichte
vor, so daB durch den Bebauungsplan keine Erweiterung des bereits be-
stehenden Baurechtes erméglicht wird. Neue Eingriffe in Natur und
Landschaft in bisher unbelasteten Landschaftsrdumen werden somit ver-
mieden.

Der wertvolle Mischwaldbestand nérdlich der Eulenspiegelsiedlung wird
von Bebauung freigehalten und als Vorrangfldchen fiir den Naturschutz
gesichert. Dies gilt auch fiir den Bereich des Niederungsgebietes im
Norden des Planungsgebietes, das als solches erhalten bleiben soll. So
werden wertvolle und entwicklungsfdhige Bereiche des Planungsgebietes
vor Beeintrdchtigungen geschiitzt und Eingriffe vermieden.

Dies gilt auch fiir die markante Hangkante, die von Bebauung freigehal-
ten wird und somit auch zukinftig als charakteristisches Landschafts-
element die Entstehungsgeschichte der Landschaft verdeutlichen kann.
Beeintrdchtigungen insbesondere des Landschaftsbildes sowie Eingriffe
in die gewachsenen, als Besonderheit zu wertenden Bodenstrukturen wer-
den vermieden.
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Mit der Festsetzung des zu erhaltenden Baumbestandes innerhalb der 6f-
fentlichen und privaten Griinfldchen sowie in den Bestandsgebieten der
Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung kdénnen bestehende Gliederungs-
elemente in den Siedlungsgebieten aufgegriffen und einbezogen werden.
Eingriffe in den gemdB BaumSchvo geschiitzten Baumbestand werden somit
in einem GroBteil des Planungsgebietes vermieden.

Die Festsetzung einzelner Bereiche der Baugrundstiicke, die von jegli-
cher Bebauung freizuhalten sind, sichert den Erhalt besonders wertvol-
Ter vorhandener Freiflichenstrukturen und die Verflechtung der Griin-
fldchen untereinander. Eingriffe durch eine Bebauung dieser Bereichen
z.B. durch Nebenanlagen, werden so vermieden.

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 Kreisldaufe vermie-
den.

Das Konzept strebt einen moglichst hohen Vegetationsanteil innerhalb
der neuen Baugebiete an. Dieser setzt sich sowohl aus privaten als
auch halboffentlichen und 6ffentlichen Freifldchen, Flédchen fir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft sowie einer Mindestbepflanzung innerhalb der Baugrundstiicke zu-
sammen.

Aufgrund der erheblichen Vorbelastungen der Flachen in diesem Gebiet
ist die Reduzierung der Betrachtung auf den Versiegelungsgrad der Fla-
chen allein jedoch nicht aussagekrdftig. Im Griinordnungsplan von 05/96
werden differenziert die Vorbelastungen der Fldchen dargestellt.

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

Bezogen auf die kiinftigen Baufldchen wird durch die im Bebauungsplan

festgesetzte Grundfldche und die gemdB § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVvo
geltenden Regelungen fiir Nebenanlagen (einschlieBlich der zuldssigen
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Uberschreitungen) ein Mindestanteil von Vegetationsflichen bestimmt.
Die festgesetzten Grundfldchen stellen umgerechnet eine mittlere GRZ
von 0,23 dar und bleiben damit deutlich unter den maximal zuldssigen
Werten der BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete (WA: 0,4). Bezogen auf
die Summe der Baufldchen bleibt ein Anteil von mindestens 60 % der
Bauflachen unversiegelt. Dieser Anteil schlieBt neben den Hauptge-
bauden auch die gemdB § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO zuldssigen (ber-
schreitungen der GRZ durch Nebenanlagen mit ein. Diese Anteile der
Grundstiicksfldchen sind somit dauerhaft vor einer Versiegelung ge-
schitzt und sind als Vegetationsflichen anzulegen und zu bepflanzen.
Die Intensitdt und Qualitdt der Bepflanzung wird durch folgende Fest-
setzungen gesichert:

— Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke,

- Erhalt wertvoller Gehdlzbestinde,

— Verwendung standortgerechter einheimischer Gehd]ze fiir Neupflanzun-
gen,

— Fassadenbegriinung,

— Bepflanzung der Stellpliatze mit groBkronigen Laubb&dumen.

Insbesondere im Bereich der ehemaligen Technikbereiche sind im Zuge
der Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke umfangreiche Gehdlzpflanzun-
gen vorzunehmen, die eine Erhdhung des Grinvolumens und somit positive
Funktionen fiir Naturhaushalt sowije Biotop— und Artenschutz entwickeln
werden. Es wird so ein erheblicher Beitrag zur Minderung der Eingriffe
in den Naturhaushalt, den Biotop— und Artenschutz sowie das Land-
schaftsbhild geleistet.

Der Reduzierung des Versiegelungsgrades im StraBenraum dient die Aus-
weisung einer Bepflanzung der &ffentlichen ErschlieBungsstraBen als
Alleen, die Anlage von Baumreihen entlang der privaten ErschlieBungs-
wege und die Anlage von Vegetationsflichen auf den Baumscheiben. Die
Festlegung der Befestigung der Wege— und Stellplatzfldchen mit wasser-
durchldssigen Materialien soll ebenfalls zur Reduzierung des Versiege-
lungsgrades und somit zur Minderung in die Eingriffe in den Naturhaus-
halt beitragen.

Der Minderung der Eingriffe in den Boden— und Grundwasserhaushalt die-
nen die Festsetzungen zur Versickerung des Niederschlagswassers inner-
halb der privaten Freiflichen (Bewdsserung der Grinfldchen) bzw. in-
nerhalb der zentralen Versickerungsfldache sowie auch das Verbot der
Verwendung vollstdndig bodenversiegelnder Beldge im Bereich der Grund-
sticksfldchen und Stellplatze. Damit soll ein Beitrag zur Sicherung
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des Wasserkreislaufes und zum sparsamen Umgang mit der Ressource Was-
ser geleistet werden.

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 Freiflichen unter Beriicksichtigung
der Belange von Natur und Landschaft. Sie reichen jedoch nicht aus, um
die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe vollstdndig zu
kompensieren.

Differenziert nach Schutzgiitern wird im folgenden eine Beschreibung
der verbleibenden Eingriffe und der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen
vorgenommen. Ausgenommen werden bei dieser Betrachtung zundchst die
Eingriffe und Ausgleichs— bzw. ErsatzmaBnahmen fiir die Teiliberbauung
der Obstbaumwiese.

= Boden, Wasser/Grundwasser, Klima/Lufthygiene

Der Verlust von ca. 5,3 ha derzeit unversiegelter Boden muB, in bezug
auf die Bedeutung der Flachen fiir die einzelnen Schutzgiiter, unter Be-
ricksichtigung der Vorbelastungen der betroffenen Flidchen betrachtet
werden.

Als besonders problematisch ist, fir alle Schutzgiiter des Naturhaus-
haltes, die Versiegelung von ca. 0,7 ha der Fldache der Obstwiese
(Teilgebiet 12) nérdlich der bestehenden Scharnhorstsiedlung sowie ca.
0,6 ha im Bereich derzeit gering beeintrdachtigter Fldchen nérdlich der
Eulenspiegelsiedlung (Teilgebiete 3, 6 und 7) zu bezeichnen. Diese Be-
reiche werden derzeit durch weniger gestdrte, nur punktuell verdich-
tete Boden mit Funktionen der Wasserspeicherung und —filterung sowie
klimatisch ausgleichender Wirkung geprdgt. Bei einer Versiegelung ge-
hen diese Funktionen weitgehend verloren und kénnen durch die Minde-
rungsmaBnahmen in den angrenzenden Freiflichen nicht vollstdndig kom-
pensiert werden.

Ahnliches gilt auch fir die ehemaligen Technikbereiche (Teilgebiete 8,
9, 13, 14 und 15), wo eine Versiegelung von ca. 2,3 ha vorgesehen ist.
Hier sind aufgrund der Vorbelastungen die Beeintrdchtigungen fir den
Bodenhaushalt weniger gravierend, da es sich um bereits gestérte,
stark verdichtete und z.T. kontaminierte Bdden handelt, die in Teilen
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bereits heute versiegelt sind oder ehemals versiegelt waren. Dijese
Vorbelastungen sind auch bezogen auf den Grundwasserhaushalt zu be-
ricksichtigen, da Speicher— und Filterfunktionen der beeintrachtigten
Boden stark reduziert sind. Hier stellen die MaBnahmen innerhalb der
Offentlichen wund privaten Grinflichen sowie der privaten Gidrten
(intensive Bepflanzung, Foérderung der Oberbodenbildung, Lockerung und
Durchwurzelung der oberen Bodenschichten, Niederschlagswasserversicke-
rung iber die belebte Bodenschicht in den Garten usw.) demnach ejne
Verbesserung gegeniiber dem heutigen Zustand dar und die Eingriffe wer-
den zum Teil ausgeglichen. Die beschriebenen MaBnahmen kénnen auch un-
ter klimatischen Gesichtspunkten einen Teil der Eingriffe ausgleichen.

In den vorhandenen Siedlungsbereichen (Teilgebiete 1, 4 und 10) sind
nur geringfigige Neuversiegelungen durch ErschlieBungsmaBnahmen vorge-
sehen, die ebenfalls zum groBen Teil durch MinderungsmaBnahmen aus-
gleichbar sind. Dies gilt auch fiir die Neuversiegelung durch die Er-
weiterung bestehender bzw. ehemaliger ErschlieBungsstraBen. Die Neu-
bauten, die in den Bestandssiedlungen ergianzt werden sollen, werden
zum Uberwiegenden Teil an den ehemaligen Standorten zerstorter Gebdude
errichtet. Hier sind heute noch Fundamente oder Teile der ehemaligen
Gebdude vorhanden, so daB in diesen Gebieten (Teilgebiete 2, 5, 11 und
16) nur von einer sehr geringen Neuversiegelung auszugehen ist. Dije
hier vorgesehenen Neubauten wiren auch ohne Bebauungsplan gemiB § 34
BauGB méglich. Nachhaltige bzw. erhebliche Eingriffe sind in diesen
Teilgebieten demnach nicht zu erwarten.

AusgleichsmaBnahmen fiir die verbleibenden Eingriffe sind inshesondere
durch die Aufwertungs— und BepflanzungsmaBnahmen innerhalb des Niede-
rungsgebietes (Flédche B) vorgesehen. In den derzeit z.T. stark gestor-
ten Bereichen des Niederungsgebietes sowie der Hangkante wird eine
Aufwertung gegeniiber dem heutigen Zustand fiir den Naturhaushalt er-
reicht.

Eine wesentliche AusgleichsmaBnahme stellt der Rickbau und die Rena-
turierung der ehemaligen Kldranlage sowie der nérdlich gelegenen,
stark gestdrten Flichen in einer GroBe von insgesamt ca. 1,5 ha dar.
Bezogen auf Boden— und Grundwasserhaushalt wird hier eine erhebliche
Aufwertung der vorhandenen stark beeintrdchtigten, schadstoffbelaste-
ten Boden und der iiberformten Hangkante erreicht. Dje aufgelockerte
Bepflanzung mit Gehélzen verbessert die Durchwurzelung sowie die Was-
serfilter— und Speicherfunktionen der Béden und beschleunigt den Pro-
zeB des Abbaus eventuell vorhandener Schadstoffe sowie die Neubildung
von Oberboden.
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Dies gilt auch fiir die Randbereiche des Niederungsgebietes in Nachbar-
schaft zu Wegen, die durch besonders starke Aufschiittungen geprigt
sind. Die Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen, die fiir das gesamte Nie-
derungsgebiet (ca. 10,9 ha) festgelegt wurden, fiihren im Zusammenhang
mit der Beseitigung der offen liegenden Miill- und Schrottreste fiir
mindestens die Hdlfte des Niederungsgebietes (ca. 5,5 ha derzeit ge-
storte Bereiche) zu einer erheblichen Verbesserung der Situation.
Gleichzeitig wird ein starkerer Schutz und die Foérderung der bereits
heute wertvollen und erhaltenswerten Strukturen erreicht werden (z.B.
der relativ unbeeintrichtigten Bdden im Bereich des Bruchwaldes im
Osten des Planungsgebietes, eine Aufwertung der Kleingewdsser usw.).

Die verbleibenden Eingriffe in den Boden— und Wasserhaushalt kdnnen
somit insbesondere unter Beriicksichtigung der erheblichen Vorbelastun-
gen sowohl in den Baufldchen als auch in Teilbereichen der Ausgleichs-
flachen durch die dargestellten MaBnahmen ausgeglichen werden.

Die Renaturierung der gestorten Bereiche des Niederungsgebietes tragt
zu einer Staubbindung sowie zur Emissions— und Larmminderung bei. Die
positiven klimatischen Ausgleichsfunktionen der Flichen werden auch im
Zusammenhang mit den nérdlich angrenzenden Flachen wirksam. Dariiber
hinaus tragen die umfangreichen Anpflanzungen groBkroniger Laubbdume
im StraBenraum und im Bereich der Stellplatzflachen sowie die Mindest-
bepflanzung der Baugrundstiicke zum Ausgleich klimatischer Verluste
aufgrund von Versiegelung und Neubebauung bei. Es konnen so dje 0.0
verbleibenden Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter Klima und Lufthygiene
innerhalb der Baugebiete ausgeglichen werden.

= Biotop- und Artenschutz

Dem Verlust an Vegetationsflachen mit unterschiedlicher Bedeutung als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen von insgesamt 5,3 ha steht durch die
Ausweisung der offentlichen und privaten Griinfléchen (zusammen ca.
11,3 ha) und privaten Girten im Bereich der Baugebiete (ca. 8,4 ha)
sowie der Fldchen fiir MaBnahmen mit unterschiedlicher Ausprdgung
(insgesamt ca. 13,4 ha) eine Aufwertung zu wertvollen, reich struktu-
rierten Lebensrgumen gegeniiber.

Als besonders schwerwiegend miissen die Eingriffe in die wertvollen
Biotopstrukturen der Obstwiese nérdlich der Bestandsgebdude der
Scharnhorstsiedlung bezeichnet werden. Hier lassen sich die Eingriffe
nicht auf die versiegelten Flachen beschrinken. Ein Hineinbauen in be-
stehende Obstwiesenbestdnde verdndert auch die Biotopfunktionen der
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Zwischen den Hdusern gelegenen Flachen, selbst wenn der Baumbestand
teilweise erhalten bleiben kann. Der EinfluBbereich der geplanten Neu-
bebauung wird hier auf ca. 1,54 ha geschdtzt. Eine gesonderte Bilan-
zierung der Eingriffe sowie der vorgesehenen Ausgleichs— und Ersatz-
maBnahmen erfolgt im Kapitel 9.2.4.

Wertvollere Biotopstrukturen stellen auch die durch umfangreichen Alt-
baumbestand gepragten Flachen nérdlich der Eulenspiegelsiedlung dar.
Hier sind vor allem Eingriffe in den vorhandenen Altbaumbestand und
damit eine starke Verdnderung der Biotopstrukturen zu erwarten. Die
Uberbauung der ehemaligen Technikbereiche fiihrt zur Verdnderung be-
reits heute stark anthropogen beeinfluBter Biotope mit mittlerer Be-
deutung fiir den Biotop— und Artenschutz. Die heute iiberwiegend offenen
gehdlzfreien Biotopstrukturen werden zukiinftig stark verdndert. Der
moglichst weitgehende Erhalt bzw. die Neupflanzung mit standortgerech-
tem Wald-, Obst- bzw. Parkbaumbestand 1Bt charakteristische, struk-
turreiche Siedlungsfldchen entstehen, die ebenfalls eine mittlere Be-
deutung fiir den Biotop- und Artenschutz entwickeln werden. Zwar wird
sich eine Verschiebung des Artenspektrums ergeben, die vielfdltigen
entstehenden Strukturen stellen jedoch insbesondere durch ihre gute
Vernetzung untereinander und mit den angrenzenden Landschaftsrdumen
wertvolle Lebensrdume dar. Die zu erwartenden Beeintrdachtigungen sind
somit iberwiegend durch MinderungsmaBnahmen in den Baugebieten auszu-
gleichen.

Die im Bereich des Niederungsgebietes vorgesehene Aufwertung der Fli-
chen soll inshesondere durch eine langfristige Umstrukturierung der
nicht standorttypischen Gehdlze erfolgen. Grundsdtzlich ist die Struk-
tur der Fldche, der kleinteilige Wechsel von Gehdlzbestdnden, Wiesen-
bereichen, Gebiischsdumen und vereinzelten Kleingewdssern, zu erhalten
und zu entwickeln. Durch die Einleitung eines Teils der Niederschlags-
wdsser (vorgereinigt) aus den ErschlieBungsstraBen kann der urspriing-
lich grundwasserbeeinfluBte Standort wieder stdrker verndBt und somit
in seiner Bedeutung fiir den Biotop— und Artenschutz aufgewertet wer-
den.

Die Anpflanzung groBkroniger Laubbdume innerhalb des StraBenraumes und
der Stellplatzfldchen sowie auch die Mindestbepflanzung der Baugrund-
sticke trdgt zum Ausgleich des Verlustes an Baumbestand bei, der in-
nerhalb der Baugebiete gefd11t werden muB.

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

Die Gesamtheit der MaBnahmen sichert den Ausgleich der Eingriffe in-
nerhalb des Geltungsbereiches, vor allem durch die erhebliche qualita-
tive Aufwertung einiger Bereiche und die Schaffung vielfdltiger, ver-
netzter Strukturen.

* Landschaftsbild/Erholung

Besonders prdgende Landschaftsstrukturen im Planungsgebiet werden er-
halten und zukinftig fortentwickelt. Dies gilt vor allem fiir das groB-
flachige Niederungsgebiet, das insgesamt als Freiflache erhalten und
als Vorrangfldche fir den Naturschutz entwickelt wird. Die charakteri-
stische Landschaftsstruktur des Raumes, die heute aufgrund intensjver
Nutzungen und Stérungen zum Teil beeintrachtigt ist, wird kinftig er-
halten bzw. wiederhergestellt. Im Zusammenhang mit den 6stlich angren-
zenden, weniger gestorten Niederungsfldchen, den nérdlich gelegenen
durch ErsatzmaBnahmen gesicherten Flichen und den westlich angrenzen-
den Ausgleichsfldchen der Kirschsteinsiedlung wird sidlich der Bahnli-
nie ein zusammenhdngendes Niederungsgebiet entwickelt, das zukiinftig
dem ehemaligen Charakter der natiirlichen Landschaft dieses Raumes ent-
spricht. Es entsteht demnach eine Aufwertung des Landschaftsbildes in-
nerhalb der Niederungsfldchen.

Insbesondere durch den Erhalt der Mischwaldfldchen im Westen des Pla-
nungsgebietes, der Hangkante und der Wiesen— und Altbaumbesténde in-
nerhalb des geplanten zentralen Grinzuges wird die Landschafts— und
Siedlungsgeschichte sowie die charakteristische Landschaftsstruktur
auch im Bereich der Baufldchen des Planungsgebietes verdeutlicht und
auch zukiinftig sichtbar und erlebbar. Hierzu trdgt auch der Erhalt der
bestehenden Siedlungsstrukturen der Eulenspiegel- und Scharnhorstsied-
lung mit ihren charakteristischen Freifldchen in der ehemaligen Form,
dem prdgenden und identitdtsbildenen Altbaumbestand, bei. Unterstiit-
zend wirkt auch der Verzicht auf eine Neubebauung (mit Ausnahme der
Wiederherstellung ehemaliger Gebdude) und Verdichtung in diesen Berei-
chen.

61



Besondere Bedeutung kommt dem nérdlichen und 6stlichen Ortsrand Els-
tals im Planungsgebiet zu, der durch die neue Siedlungskante gebildet
wird. Durch den Erhalt der Gehdlz— und Baumbestinde im Bereich der
Hangkante wird die Charakteristik der Hangkante, die sich im Westen
auBerhalb des Geltungsbereiches fortsetzt, als bewachsener Geldnde-
sprung erhalten. Im norddstlichen Bereich bilden die vorhandenen,
dichten Geholzbestdnde der Niederungslandschaft eine "griine Kante",
die die zukiinftige Siedlungskante markiert. Die dichten Gehdlzbestdnde
schirmen die entstehenden Baugebiete gleichzeitig nach Norden hin ab,
so daB wiederum eine harmonische Einbindung der Neubaugebiete erfolgt.
Der zukinftige ostliche Siedlungsrand wird durch die Neuanlage von
Obstwiesen einen Tandschaftstypischen, abgestuften Ubergang zur an-
grenzenden offenen Niederungslandschaft herstellen.

Die Entwicklung neuer Baugebiete stellt fiir 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 prdgenden Charakters der Eulenspiegel- und Scharnhorst-
siedlung sowie auch der westlich angrenzenden Kirschsteinsiedlung wird
eine intensive Bepflanzung mit standortgerechten Gehdlzen vorgesehen.
Die Prdgung der Siedlungsfreiflichen nimmt so die vorhandene Freifld-
chencharakteristik auf und fiihrt sie in die neuen Siedlungsgebiete
hinein. Ein Ausgleich der Verdnderungen in das Landschaftsbild ist so-
mit gegeben. Es verbleiben kejne nachhaltigen bzw. erheblichen Ein-
griffe in das Landschaftshild.

9.2.4  EINGRIFFE / AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN IM BEREICH DER
OBSTWIESE

Die gravierendsten Eingriffe in Natur und Landschaft im Planungsgebiet
gehen von der Teiliiberbauung der Obstwiese (Teilgebiet 12) aus. Es
wird hier in den Bestand eines nach § 32 BbgNatSchG geschiitzten Bioto-
pes eingegriffen. So werden Teile der geschiitzten Bestdnde beseitigt.
In den Teilbereichen, die erhalten und entwickelt werden sollen, ist
durch die Intensivierung der umgebenden Nutzungen und die heran-
riickende Bebauung ebenfalls eine Verdnderung der Biotopqualitdten zu
erwarten. Insbesondere die Bedeutung der Obstwiese als Lebensraum fir
eine Vielzahl unterschiedlicher Faunengruppen wird zukiinftig stark
eingeschrankt und gemindert.
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Entsprechend § 36 BbgNatSchG wurde fiir die Teiluberbauung der gemiB
§ 32 geschiitzten Bestdnde ejne Ausnahmegenehmigung zur Befreiung von
den Verboten des § 32 BbgNatSchG gestellt, die unter Auflagen erteilt
wurde.

Unter Einbeziehung dieser Auflagen und Nebenbestimmungen der Ausnahme-
genehmigung sollen im folgenden die vorgesehenen Minderungs—, Aus-
gleichs— und ErsatzmaBnahmen aufgelistet und erldutert werden:

Minderung

* Die geplante Siedlungsfldche iiberbaut nur einen Teil der geschiitzten
Obstwiese (ca. 0,6 ha der 1,5 ha groBen Bestdnde bleiben erhalten).

* Innerhalb der Baugebiete werden Flachen ausgewiesen, die von jegli-
cher Bebauung freizuhalten sind. Hier sind die vorhandenen Obstb&ume
zu erhalten und zu pflegen.

® Zur Minderung der Beeintrdchtigungen und Stérungen der Obstwiesenbe-
stande durch die angrenzende Wohnnutzung sind auf den Baugrund-
stiicken breite Gehdlzpflanzungen anzulegen, die eine Abschirmung
darstellen.

Ausgleich

* Innerhalb des Baugebietes (Teilgebiet 12) sind im Rahmen der Min-
destbepflanzung neue Obstbdume zu pflanzen, die langfristig eine
Vernetzung der Freiflichen des Teilgebietes 12 mit den angrenzenden
zu erhaltenden und neu anzulegenden Obstwiesenbereichen herzustel-

len.

* Fir die zu erhaltenden Obstbdume wird mit den PflegemaBnahmen fest-
gelegt, daB ein Totholzanteil von 10 % zu belassen ist. Es sollen so
auf Totholz spezialisierte Arten gefordert werden.

= Im Planungsgebiet sind umfangreiche Neupflanzungen von Obstwiesenbe-
reichen vorgesehen. Direkt angrenzend an diese Altbestinde werden
neue Obstwiesenbereiche (ca. 1,86 ha) angelegt, die sich in ihrer
Artenzusammensetzung am Altbestand orientieren und moglichst von al-
ten, regionaltypischen Sorten dominiert werden sollten. Die geplan-
ten Obstwiesenbestdnde ziehen sich, ausgehend vom Altbestand, paral-
lel zu der geplanten o6ffentlichen Griinfliche bis an den 0Ostlichen
Siedlungsrand heran und weiten sich dort zu einer breiten Obstwie-
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senzone im (Ubergang zur angrenzenden Landschaft auf. Die hier teil-
weise bereits vorhandenen Obstbiume werden in die Neuanpflanzungen
integriert und bilden einen weiteren Ausgangspunkt fiir die schnelle
Ansiedlung der typischen Fauna. Der groBte Teil der Obstwiesen ist
somit in der fiir diesen Biotoptyp klassischen Ortsrandlage im Uber-
gang zu den einstweilig als Landschaftsschutzgebijet sichergestellten
Niederungsgebieten der Rhinslake-Senke gelegen und wird dort nur
durch geringfiigige Stérungen belastet.

Die beschriebenen MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich ermogli-
chen keinen ausreichenden Ausgleich der erheblichen und nachhaltigen
Eingriffe in Natur und Landschaft. Vor allem die Auswirkungen auf den
Biotop— und Artenschutz, insbesondere auf die Fauna, konnen nicht als
ausreichend kompensiert angesehen werden.

Nach Aussagen des vorliegenden faunistischen Gutachtens ist damit zu
rechnen, daB ein GroBteil der vorkommenden Arten durch die BaumaBnah-
men aus dem Planungsgebiet verdrdngt werden. "Ausweichmdglichkeiten
bieten sich 6stlich und sidlich des Geltungsbereiches an (Trocken-
rasen, NSG 'Doberitzer Heide'). Da hier in groBem Umfang Fldchen mit
sehr hohem faunistischen Potential zu finden sind, ist ein spiteres
Einwandern von Arten aus diesen Gebieten in neu gestaltete Fldchen in-
nerhalb des Geltungsbereiches nicht auszuschlieBen."!

Im 0.9. faunistischen Gutachten werden fir die zukiinftige Entwicklung
des Planungsgebietes, sowoh] bezogen auf die neu anzulegenden Obstwie-
senbereiche, als auch fir das restliche Planungsgebiet, folgende Hin-
weise auf Pflege und EntwicklungsmaBnahmen gegeben:

- rechtzeitiges Anlegen von neuen Obstbestinden in der ndheren Umge-
bung als Ausweichmdglichkeiten fiir Vogel; dabei sollen fiir die Obst-
kuTturen vermehrt Hochstamme genutzt werden (z.B. Apfel, Kirsche,
Birne, NuBbaum),

— kein Einsatz von Diinger und Pestiziden,

— Belassen von iiberalterten und briichigen B&umen als Lebensraum fiir
totholzbewohnende Insekten, Hohlenbriiter und Fledermduse,

— Pflege des krautigen Bestandes durch Mahd; Ndhrstoffentzug ist durch
Abrdumen des Mahdgutes zu erreichen,

— als weitere wertvolle Requisiten sind Gebiischgruppen (vor allem Dor-
nenstrducher), Lesesteinhaufen usw. anzulegen,

"Faunistische Bestandserfassung und -bewertung" Wohngebiet Eulenspiegel- und Scharnhorst-
siedlung, August 1995, Biiro fiir Biologische Studien LOHMER und Freie Mitarbejter
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— Anlage von offenen, sonnenexponierten Bereichen; stark extensive
Pflege dieser Bereiche,

— fiur die Ansaat von Rasenfldchen innerhalb der Bebauungen sind Trok-
kenrasenmischungen zu verwenden, eine extensive Pflege ist durchzu-
setzen,

— klare Abtrennung der Bebauung von den angrenzenden Bereichen durch
Anlagen von Hecken, bevorzugt Verwendung einheimischer Arten (Hunds-
rose, Schlehe, WeiBdorn, Brom— und Himbeere usw.); auch die neu an-
zulegenden Obsthestdnde sind teilweise durch solche Hecken zu be-
grenzen; sie bieten vielen Arten gute Entwicklungsmoglichkeiten,

— Bereitstellung von Fldchen fiir den Arten— und Biotopschutz; Erarbei-
tung eines biotoporientierten Pflege— und Entwicklungskonzeptes.

Diese Hinweise wurden soweit wie mdglich als Darstellungen in den
Grinordnungsplan aufgenommen, welche dann als Festsetzungen in den Be-
bauungsplanes iibernommen werden.

Dariber hinaus sind jedoch im Rahmen eines stadtebaulichen bzw. pri-
vatrechtlichen Vertrages die folgenden ErsatzmaBnahmen zu sichern, die
ebenfalls Teil der Nebenbestimmungen der Ausnahmebestimmungen sind:

ErsatzmaBnahmen

®* AuBerhalb des Geltungsbereiches grenzen im Norden Bereiche des Nie-
derungsgebietes an, dessen sidlicher Teil bereits als Bestandteil
des Planungsgebietes als Vorrangfldche fiir den Naturschutz ausgewie-
sen wurde. In den Nebenbestimmungen der Ausnahmegenehmigung wird
festgelegt, daB diese Bereiche so zu entwickeln sind, wie die inner-
halb des Geltungshereiches gelegenen Fldchen der Niederung. Die Vor-
belastungen der auBerhalb des Geltungsbereiches gelegen Fléchen
durch Aufschiittungen, Bodenverdichtungen und Verdnderungen der na-
tirlichen Standortbedingungen sind zusammenfassend als héher ein-
zustufen, als die innerhalb des Planungsgebietes vorliegenden Vor-
belastungen. Die Beeintrdchtigungen durch Altlasten sind derzeit
nicht bekannt. Der GrundwassereinfluB auf dije Boden in diesem Be-
reich ist geringer als im Planungsgebiet. Das fiir ErsatzmaBnahmen
vorgesehene Gebiet umfaBt eine Fldche von ca. 12 ha.

Aufgrund der Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen soll in diesem Gebiet,
wie auch im sudlich angrenzenden Niederungsgebiet, ein Mosaik aus
dichten und aufgelockerten Gehdlzbestdnden, Saumbereichen und offenen,
wiesenartigen Lichtungen entstehen. Eine Verdichtung des in diesem Be-
reich geringer ausgepridgten Gehdlzbestandes sowie die langfristige Um-
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wandlung nicht standortgerechter Gehdlzbestdnde in standortgerechte
Bestdnde trdgt zur Aufwertung dieser Bereiche bei.

Aufgrund der genannten ErsatzmaBnahmen wird fir den Bereich nérdlich
des Geltungsbereiches eine erhebliche Aufwertung sowohl der Funktionen
des Naturhaushaltes, als auch des Biotop— und Artenschutzes und des
Landschaftsbildes erreicht (siehe hierzu die Beschreibung der Aus-
gleichsmaBnahmen im Niederungsgebiet innerhalb des Geltungsbereiches,
bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter).

Im Zusammenhang mit den MaBnahmen innerhalb des Planungsgebietes wird
sich der Bereich nordlich der geplanten Bauflachen zu einem wertvollen
und weitgehend ungestorten Mosaik unterschiedlichster Biotopstrukturen
entwickeln. Insgesamt wird so eine erhebliches Potential zur Entwick-
lung besonders wertvoller Biotopstrukturen langfristig gesichert.

9.2.5  BILANZIERUNG EINGRIFF / AUSGLEICH

Nach Umsetzung der im Griinordnungsplan vorgesehenen MaBnahmen, im Zu-
sammenhang mit den iiber vertragliche Regelungen abzusichernden Ersatz-
malnahmen in den nérdlich an das Planungsgebiet angrenzenden Fldchen,
konnen nach bisheriger Einschitzung die aufgrund der Bebauung und
Nachnutzung der Konversionsfldchen entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft funktional ausgeglichen werden. Es verbleiben keine nach-
haltigen oder erheblichen Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes, des
Biotop— und Artenschutzes, des Landschaftsbildes oder der Erholungs-
funktion der Landschaft.

Die Umwandlung der vorhandenen Obstwiese stellt den schwerwiegendsten
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Eine Vermeidbarkeit ist hier
nochmals zu iiberpriifen. Ist ein Verzicht auf die Neubebauung in diesem
Bereich nicht moglich, kann insbesondere durch die Neuschaffung von
Obstwiesenbereichen in den angrenzenden Fliachen innerhalb des Plan-
ungsgebietes und die Umsetzung der Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen
innerhalb der nordlich an das Planungsgebiet angrenzenden Ersatzfli-
chen ein funktionaler Ausgleich erreicht werden.

Die Umsetzung der vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen im Planungsgebiet
ist gesichert, da sich die Fldchen, incl. der Ausgleichsfldchen A, B,
C, D, im Besitz des Investors befinden. Die ErsatzmaBnahmen sind mit
der Gemeinde abgestimmt und iber stddtebauliche Vertrdge zu sichern.
Sie sind beim Bau des Teilgebietes 12 unmittelbar bindend fiir den In-
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vestor, da sie als Nebenbestimmungen zur Ausnahmegenehmigung erlassen
worden sind.

9.2.6  UBERNAHME DER DARSTELLUNGEN DES GRUNORDNUNGSPLANES ALS FEST-
SETZUNGEN IN DEN BEBAUUNGSPLAN

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde der Grinordnungsplan vom Mai 1996
erarbeitet, der parallel zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung
der Trédger offentlicher Belange im Rahmen der offentlichen Auslegung
des Bebauungsplanes dem Landesumweltamt, Abteilung Naturschutz zur
fachlichen Abstimmung gemdB § 8 Abs. 1 des Brandenburgischen Natur-
schutzgesetzes vorgelegt wurde.

Der fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte Grinord-
nungsplan wurde nach Abwiagung der sonstigen offentlichen und privaten
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 nur teilweise gefolgt wird.

Teilgebiet 9, Grundstiicksfliche

Der Grinordnungsplan nimmt eine Abgrenzung des Baugrundstiickes vor,
indem im nérdlichen Bereich der Hangkante gefolgt wird. Diese Abgren-
zung ist im wesentlichen identisch mit der nordlich verlaufenden Bau-
grenze des Bebauungsplanes. Im Bebauungsplan ist jedoch notwendig, ei-
ne Grundstiicksgrenze fiir dieses Teilgebiet zu definieren, die im Be-
reich der Hangkante im Abstand von 3 m zur Baugrenze verlduft. Da die
geplanten Baukdrper innerhalb der Baugrenzen angeordnet werden miissen,
kommt es zu keiner Uberbauung und damit Uberforderung der Hangkante.
Die Erhaltung der Hangkante wird damit gewdhrleistet und wird durch
die Grundstiicksgrenze nicht beeintrachtigt.

Fldchen, die von einer Bebauung freizuhalten sind

Fir das Teilgebiet 12 des vorliegenden Bebauungsplanes wurde nur eine
Flache im Westen, angrenzende an die Fldche fiir MaBnahmen A, ausge-
wiesen. Eine Ausweisung von Fldchen, die von einer Bebauung freizuhal-
ten sind, innerhalb der Baugrenzen ist nicht moglich, da eine gewisse
Variabilitdt der Bebauung innerhalb der Baugrenzen offengehalten wer-
den soll. Durch die textliche Festsetzung Nr. 11 ist aber gewdhrlei-
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stet, daB die Grundstiicksfreiflichen innerhalb der Baufldchen mit
standortgerechten und gebietstypischen Baumen und Str&uchern zu be-
pflanzen sind. Weiterhin wurde eine Mindestbepflanzung je angefangene
250 m2 Grundstiicksfreifliche festgesetzt, die die Pflanzung bzw. Er-
haltung von mindestens einem Baum vorsieht. Mit dieser textlichen
Festsetzung st gewdhrleistet, daB Grundstiicksfreiflichen erhalten
bleiben, die u.a. auch den Erhalt von vorhandenen Obstbdumen in diesem
Teilgebiet gewdhrleistet.

Bepflanzung entlang der Grundstiicksgrenze

Die im Grinordnungsplan vorgesehene Festsetzung, daB auf den privaten
Grundstiicken entlang der Grundstiicksgrenzen zu &ffentlichen Grinfla-
chen sowie zu Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft eine Bepflanzung mit Gehdlzen in
einer Breite von 2,50 m vorzunehmen ist, wurde im vorliegenden Bebau-
ungsplan entsprechend einzelner Teilgebiete differenzierter vorgenom-
men.

In den Teilgebieten 3, 5, 6, 9 und 14 wird diese Anpflanzung auf den
offentlichen Grinfliachen in einer Breijte von 1,70 m festgesetzt (text-
liche Festsetzung Nr. 12). Auf den Grundstiicken selbst ist eine Hecke
(freiwachsend oder geschnitten) von 0,80 m zu pflanzen, so daB eine
Gesamtbreite von 2,50 m gewdhrleistet ist. In den Teilgebieten 7, 8,
13 und 15 ist diese Bepflanzung entsprechend dem Grinordnungsplan auf
den privaten Grundstiicken vorzunehmen (textliche Festsetzung Nr. 12).

Der geplante Charakter wird durch diese geringfiigige Anderung nicht
beeintrdchtigt.

StraBenbaumbepflanzung PlanstraBe B

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde im Gegensatz zum Griinordnungsplan
fir die Planstrae B eine einseitige Bepflanzung mit StraBenbiumen
statt einer Allee festgesetzt. Die Anpflanzung einer Allee ist auf-
grund der Planung eines moglichst minimalen StraBenquerschnittes
(10,25 m) nicht moglich. Der StraBenquerschnitt entspricht dem der
PlanstraBe C, fiir die ebenfalls keine Allee, sondern eine einseitige
Bepflanzung mit StraBenbiumen festgesetzt ist.

Die Bepflanzung des StraBenraumes mit StraBenbdumen wird dennoch ge-

wahrleistet und trdgt somit zur Aufwertung des Orts— und Landschafts-
bildes bei.
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10 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
10.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das gesamte geplante Wohngebiet Eu]enspiege]—/Scharnhorstsied]ung wird
ausschlieBlich als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt; aus Griin-
den der Wahrung einer ruhigen Wohnnutzung sind alle gemdB § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Zuldssig sind somit neben Wohngebduden auch die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesund-
heitliche Zwecke, die wesentlich zur Lebendigkeit eines Wohngebietes
beitragen. Somit wird der beabsichtigten Entwicklung eines kleinen
Zentrums im Bereich des ehemaligen Kasinos (Teilgebiet 5) fiir die Nah-
versorgung des zukiinftigen Wohngebietes Rechnung getragen, in dem z.B.
ein Bdcker, Zeitungsladen u.d., ein Restaurant und die Ansiedlung von
Praxen, Biiros u.i. geplant ist.

Das Teilgebiet 2 wurde zwar als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen,
ist aber als bevorzugter Standort fir die Einrichtung einer Kinderta-
gesstdtte vorgesehen.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird durch die iberbaubare
Grundstiicksfldche (GRZ), die zuldssige GeschoBflache (GFZ) und die
Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die festgesetzten Werte beriicksichti-
gen die Tandschaftsplanerischen und stadtebaulichen Zielvorgaben.

Ausgehend vom stddtebaulichen Entwurf wurde fiir das Planungsgebiet das
MaB der baulichen Nutzung durch die Festsetzung von absoluten Werten
fir die Grundfldche (GR) sowie fiir die GeschoBfldche (GF) in den ein-
zelnen Teilgebieten bestimmt. Fiir das Baugenehmigungsverfahren gewihr-
leistet dies eine klare Berechnungsgrundiage.

Zur Minimierung der Bodenversiegelung wird die zuldssige Grundfliche
(GR) im Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der stddtebaulichen An-
forderungen so niedrig wie mdglich angesetzt. Die Durchschnitts—GRZ
betrdgt fiir das Gesamtgebiet bezogen auf das Nettobauland 0,22,

Die zuldssige Grundfliche 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 0,2 entspricht ej-
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ner Gesamtversiegelung von 0,3 und eine GRZ von 0,3 entspricht einer
Gesamtversiegelung von 0,45 .

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daB zur Gewdhrleistung der Errich-
tung der notwendigen Stellpldtze, Garagen und Zufahrten die zuldssige
Grundfldche (GR) in den Teilgebieten 3 und 10 um bis zu 60 % im Teil-
gebiet 12 um bis zu 80 %, in den Teilgebieten 14 und 15 um bis zu 90 %
und im Teilgebiet 6 um bis zu 100 % iberschritten werden darf. Damit
wird weiterhin gewdhrleistet, daB die geplanten privaten Wohnwege in
diesen Teilgebieten realisiert werden konnen. Der Maximalwert von 0,8
gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO wird in den einzelnen Teilgebieten eingehal-
ten.

Die GeschoBfldche wird im Bebauungsplan ebenfalls als hochst zuladssi-
ger Wert fur die einzelnen Teilgebiete festgesetzt. Die durchschnitt-
liche GeschoBflachenzahl (GFZ) bezogen auf das Nettobauland betrigt
fir das Gesamtgebiet 0,6, wobei in den einzelnen Teilgebieten die
Obergrenze entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten bzw. unter-
schritten wird. Bei der Ermittlung der GeschoBfliche ist zu beachten,
daB die Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen, ein-
schlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und Umfassungswinde
(§ 20 Abs. 3 BauNV0), mitzurechnen ist.

Aus der nachfolgenden Ubersicht ist fiir jedes einzelne Teilgebiet die
entsprechende GRZ bzw. GFZ zu entnehmen und belegt des weiteren den
Nachweis der Einhaltung der Obergrenzen entsprechend §§ 17 und 19
BauNVO fir den vorliegenden Bebauungsplan:
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T
Teilgebiet/ | zuldssige zuldssige Grund- mégl. (ber- GRZ : GRZ GFZ
Art der Grundfldche | GeschoBfld- |stiicks fliche schreitung |[(§ 17 Abs. If(§ 19 Abs. 4
baulichen (in m2) che (in m2) (in m2) (§ 19 BauNVO BauNVvo) : BauNVvo)

Nutzung GR GF und entspr. |I

Festsetzung :

B-Plan) (%) :
1/ WA 860 2.100 10.870 50 0,08 ; 0,12 0,19
2/ WA 780 1.520 3.035 50 0,25 ; 0,38 0,50
3/ WA 500 1.350 2.207 60 0,23 ; 0,36 0,61
4./ WA 285 750 2.053 50 0,14 ; 0,21 0,37
5/ WA 1.250 3.200 5,891 50 0,21 ; 0,32 0,54
6 / WA 2.300 5,200 19,269 100 0,22 ; 0,45 0,51
7/ WA 520 1.500 1,677 50 0,31 ; 0,47 0,89
8 / WA 2.500 6.700 7.117 50 0,35 5 0,53 0,94
9 / WA 2.130 6.100 8.820 50 0,24 ; 0,36 0,69
10 / WA 7.500 19.800 34,668 60 0,22 ; 0,35 0,57
11 / WA 360 970 1.443 50 0,25 : 0,37 0,67
12 / WA 3.200 8.300 15.408 80 0,21 5 0,37 0,54
13 / WA 2.260 6.400 7.690 50 0,29 ; 0,44 0,83
14 / WA 4.840 13.790 20.235 90 0,24 ; 0,45 0,68
15 / WA 1.800 5.300 6.158 90 0,29 ; 0,56 0,86
16 / WA 300 800 1.049 50 0,29 ! 0,43 0,76

Um eine hohe bautechnische und &dsthetische Qualitdt bei der Konstruk-
tion und Gestaltung der AuBenwdnde zu ermdglichen und dies nicht zu
Lasten des Verhdltnisses von Wohnfldche: GeschoBfliche gehen soll,
wird festgesetzt, daB die zuldssige GeschoBfldiche um die Flichenan-
teile iberschritten werden darf, die durch eine groBere AuBenwand-
stdrke als 30 cm bedingt sind.

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze festgesetzt; es ist
stddtebaulich unbedenklich, auch niedriger zu bauen (statt zuldssig
ITI nur II Vollgeschosse).

Fir die Teilbereiche, in denen Neubauten errichtet werden sollen, wur-
de festgesetzt, daB fiir das jeweils festgesetzte oberste GeschoB nur
maximal 2/3 der Grundfldche des Normalgeschosses zuldssig ist. Dadurch
soll die Umsetzung neuer architektonischer Ideen und Entwiirfe in die-
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sen Gebieten gewihrleistet werden, die gegeniiber den konventionellen
Altbaugebieten eine stadtebauliche Spannung herstellen sollen.

Zur Akzentuierung und Auflockerung innerhalb der Neubaugebiete, insbe-
sondere in geplanten Reihenhausgebieten, wurde ein Prozentanteil an
Gebduden festgesetzt, die 4-geschossig ausgebildet werden konnen.

10.2 BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Un eine Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes zu erreichen, wird die
Bauweise iiberwiegend als offene Bauweise festgesetzt, womit dem Sied-
lungscharakter des vorhandenen Bestandes entsprochen wird. Es wurden
keine weiteren Einschrdnkungen vorgenommen, so daB eine Bebauung mit
Einzelhdusern, Doppelhdusern und Hausgruppen bis 50 m Ldnge mit seit-
lichem Grenzabstand méglich ist (§ 22 Abs. 2 BauNVv0).

In den Teilgebieten 5, 13 und 14 wurde eine abweichende Bauweise als
offene Bauweise ohne Langenbeschrdnkung festgesetzt, so daB innerhalb
der Baufelder Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden
konnen, die eine Baufront von mehr als 50 m aufweisen. Dies trifft
insbesondere fiir diese Teilgebiete zu, in denen der Bau von Reihenhdu-
sern geplant ist.

Im Rahmen der abweichenden Bauweise kénnen aber auch Gebiude als Ein-
zelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhduser) errichtet wer-
den bzw. als Kombination zweier dieser Gebdudetypen.

Die dberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden
durch Baugrenzen festgesetzt, wobei in den Teilgebieten 1, 4 und 10
die Baufelder im wesentlichen den Gebiudebestand eingeschrankt wurden.
Die festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen in den restlichen
Teilgebieten tragen zur Sicherung des stddtebaulichen Entwurfes bei,
wobei jedoch eine mégliche Vielfdltigkeit der Bebauung offen gehalten
wird.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist durch untergeordnete Bauteile
(Vorddcher, Balkone, Erker, Wintergédrten, Eingangstreppen u.d.) zuléds-
sig.

Die Festsetzung von nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen im Erdge-
schoB sichert eine Durchgdngigkeit fir die Allgemeinheit 1im Bereich
des geplanten Nahversorgungsbereiches (Teilgebiet 5).
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Stellplatze und Garagen sind allgemein nur innerhalb der ilberbaubaren
Grundstiicksfldchen zuldssig (§ 12 Abs. 6 BauNV0). Dariiber hinaus wurde
festgesetzt, daB Stellplatze und Garagen auch auf den iibrigen Grund-
stiicksfldchen zugelassen werden, sofern diese nicht auf den Fldchen
liegen, die von einer Bebauung freizuhalten sind.

Bei den Fldchen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, handelt es
sich vor allem um private Grundstiicksfldchen, die schiitzenswerte Wald-
» Obstbaum— bzw. Gartenbereiche aufweisen. Damit soll einerseits der
Schutz des vorhandenen Baum- und Gehdlzbestandes und die Erhaltung ei-
ner einheitlichen Nutzung in Form von Gidrten gewdhrleistet, anderer-
seits bei der Angrenzung von privaten Grundstiicksflichen an &ffentli-
chen Griinflachen bzw. an Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung der Landschaft eine mogliche Storung des Landschafts-
bildes durch eine Bebauung (z.B. Garagen oder sonstige Nebenanlagen)
vermieden werden.

10.3 VERKEHRSERSCHLIESSUNG / GEH— UND FAHRRECHT

Im Zusammenhang mit der geplanten Entwicklung der Bereiche Els-
grund/0lympisches Dorf, der Kirschsteinsiedlung und des Planungsgebie-
tes selbst, besteht die Notwendigkeit, Querschnitte der umgebenden
StraBen zukiinftig dem gednderten Verkehrsaufkommen anzupassen bzw.
z.T. neue Trassenverldufe festzulegen. Dies trifft insbesondere fiir
die PlanstraBe A, der ostlichen Verldngerung der Rosa-Luxemburg-Allee
und den neuen Trassenverldufen der PlanstraBe B und C zu.

Die PlanstraBe A wird als 6ffentliche StraBenverkehrsfliche mit fol-
gendem Regelquerschnitt festgesetzt:

Abb. 12:REGELQUERSCHNITT PLANSTRASSE A (verldngerte Rosa-Luxemburg—
Allee)
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Die StraBen fiir die interne HaupterschlieBung des Planungsgebietes
sind die PlanstraBen B und C, wobei beide PlanstraBen v61lig neu zu
bauen sind.

Die PlanstraBen A und B enden im Ostlichen Bereich als "Sackgasse", da
aus Tlandschaftsplanerischer Sicht (Beeintrachtigung sensibler Land-
schaftsbereiche)eine Weiterfiilhrung bzw. Verbindung beider StraBen 8st-
lich entlang der Scharnhorstsiedlung abzulehnen ist; vorgesehen ist
aber der Bau einer Wendeschleife am jeweiligen oOstlichen Ende der
PlanstraBen. Im Bereich der Scharnhorstsiedlung ist bereits heute eine
Wendemoglichkeit vorhanden.

Die PlanstraBen B und C werden als oOffentliche StraBenverkehrsfliche
mit folgendem Regelquerschnitt festgesetzt:

Abb. 13: REGELQUERSCHNITT PLANSTRASSEN B UND C

2,50 4,75 2,5 0,5
1

10,25

Aufgrund des bewegten Geldndes im Bereich der PlanstraBe B werden zur
Herstellung des StraBenkorpers Abgrabungs— und Aufschiittungsflédchen
auf den Baufldchen festgesetzt. Dies trifft insbesondere fiir die Teil-
gebiete 7, 8, 9, 13 und 14 zu.

Im Bereich der Scharnhorstsiedlung (PlanstraBe F) und des Platzberei-
ches westlich des ehemaligen Kasinos (PlanstraBe D) wurden in den vor-
liegenden Planungen bereits vorhandene StraBen aufgenommen und als
private Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung als verkehrsbe-
ruhigter Bereich und folgendem Regelquerschnitt festgesetzt:
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Abb. 14: REGELQUERSCHNITT PLANSTRASSE D
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Abb. 15: REGELQUERSCHNITT PLANSTRASSE E

i e 14

| 3450

Flir die Festsetzung der PlanstraBen D und E als StraBenverkehrsflidche
mit besonderer Zweckbestimmung als verkehrsberuhigter Bereich gilt der
Auszug aus dem Bundesgesetzblatt, Jahrgang 1992, Teil 1, Nr. 16, vom
03. April 1992:
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(4a) Verkehrsberuhigte Bereiche

Zeichen 325 Zeichen 326

Beginn Ende
eines verkehrsberuhigten Bereiches

Innerhalb dieses Bereiches gilt:

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

2.Der Fahrzeugverkehr muB Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3.Die Fahrzeugfiihrer diirfen die FuBgdnger weder gefdhrden noch behin-
dern; wenn nétig miissen sie warten.

4.Die FuBgédnger diirfen den Fahrverkehr nicht unnotig behindern.

5.Das Parken ist auBerhalb der dafiir gekennzeichneten Fldchen 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 verkehrsberu-
higten Bereich nur innerhalb besonders markierter Felder zuldssig. Im
StraBenraum sind ausreichend Biume anzupflanzen.

Anzumerken ist, daB die Einteilung der PlanstraBen A — F nicht Gegen-
stand der Festsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes ist; dies er-
folgt durch eine noch zu erarbeitende detaillierte Ausfiithrungsplanung.

Eine Festsetzung des inneren ErschlieBungsnetzes, insbesondere inner-
halb der Neubaugebiete (Teilgebiete 6, 8, 12, 14 und 15), wurde im
vorliegenden Bebauungsplan nicht vorgenommen, um bei moglichen Ande-
rungen von Bebauungskonzepten innerhalb der Teilgebiete eine Variabi-
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litdt offen zu halten. Grundsdtzlich ist ein StraBenquerschnitt in mi-
nimaler Ausfiihrung vorgesehen, um die Versiegelung so gering wie mog-
lich zu halten. Trotz minimaler Querschnittsausfilhrung des internen
ErschlieBungsnetzes ist die Zufahrt von Rettungs— und Ver— und Entsor-
gungsfahrzeugen (z.B. Miillabfuhr) zu sichern.

Durch die Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit
(Gr 1) soll gesichert werden, daB eine Durchquerung des Planungsgebie-
tes z.B. fir Spazierganger und Besucher mdglich ist. Weiterhin soll
aufbauend auf z.T. bereits vorhandenen Wegen fir FuBgdnger und Radfah-
rer der Zugang zum angrenzenden frejen Landschaftsraum und zu angren-
zenden Siedlungsbereichen, z.B. wie der Kirschsteinsiedlung, gesichert
werden.

Das Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit (Fr 1) soll den Zugang bzw.
die Zufahrt fiir Besucher des geplanten kleinen Nahversorgungsbereiches
am ehemaligen Kasino in der Eulenspiegelsiedlung sichern.

Durch das Fahrrecht zugunsten der Ver— und Entsorgungstrdager (Fr 2)
wird gewdhrleistet, daB die Ver— und Entsorgung (z.B. Miillabfuhr) ge-
sichert ist.

Der notwendige Stellplatzbedarf fiir das Planungsgebiet ergibt sich aus
den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf, veroffentlicht im Amtsblatt
flir Brandenburg, Nr. 51 vom 28. Juli 1994. Diese Verordnung sieht beij
Einfamilien—/Mehrfamilienhdusern 1 Stellplatz je Wohnung bis 100 m2
und 2 Stellpldtze je Wohnung iiber 100 m2 Nutzfldche nach DIN 277 vor.

Der ruhende Verkehr innerhalb der einzelnen Teilgebiete des Planungs-
gebietes wird wie folgt untergebracht: Fiir die bereits vorhandenen
Siedlungsbereiche der Eulenspiegel- und Scharnhorstsiedlung (Teilge-
biete 1, 3, 4, 5, 10, 11 und 16) ist zum iberwiegenden Teil die dezen-
trale Anordnung von Stellpldtzen vorgesehen, da aufgrund der vorhan-
denen stddtebaulichen Struktur, der geplanten ErschlieBung und aus
landschaftsplanerischen Aspekten eine direkte Zuordnung zu den einzel-
nen Gebduden nicht immer moglich ist.

In den restlichen Teilbereichen (Neubaugebiete), die im wesentlichen
durch eine Doppel- bzw. Reihenhausbebauung geprdagt sind, ist die Un-
terbringung der notwendigen Stellpldtze auf den Grundstiicken selbst
vorgesehen.
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Stellpldtze und Garagen sind im vorliegenden Bebauungsplan nur inner-
halb der tberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Dariiber hinaus wurde
festgesetzt, daB Stellpldatze auch auf den iibrigen Grundstiicksflichen
zugelassen werden, sofern diese auBerhalb der Fliche liegen, die von
einer Bebauung freizuhalten sind. Damit soll besonders dem Umstand
Rechnung getragen werden, daB einerseits der vorhandene umfangreiche
Baumbestand (Waldbereiche) bzw. sensible Gartenbereiche geschiitzt wer-
den und andererseits die erforderlichen Stellpldtze unter Beriicksich-
tigung des vorhandenen Baumbestandes errichtet werden kdnnen.

Eine direkte OPNV-Anbindung (Bus) des Planungsgebietes und des ge-
samten Bereiches der angrenzenden Konversionsfldchen besteht derzeit
nicht. Im Zusammenhang mit der Entwicklung dieser Siedlungsflichen
(z.B. Olympisches Dorf/Elsgrund) ist die notwendige OPNV-Anbindung zu
kldren.

10.4 VER- UND ENTSORGUNG

Die Verlegung der Leitungen fiir die &uBere und teilweise innere Er-
schlieBung des Planungsgebietes ist in den offentlichen Verkehrsfla-
chen (PlanstraBen A, B, und C) vorgesehen.

Fur die ErschlieBung innerhalb der einzelnen Teilgebiete sind iber
privatrechtliche Vertrdge mit den entsprechenden Ver— und Entsorgungs-
tragern die Verlegung bzw. Ubernahme von Leitungen bzw. Ubergabesta-
tion u.d. einschlieBlich der zukiinftigen Wartung zu regeln. Eine Ein-
tragung von Leitungsrechten zugunsten der Ver— und Entsorgungstrager
wurde im vorliegenden Bebauungsplan nicht vorgenommen, da die genaue
Lage der zukiinftigen Verkehrsflachen nicht festgesetzt wurde.

Die Gasversorgung fiir das geplante Wohngebiet ist durch die neu ver-
legte Hochdruckleitung in der Rosa—Luxemburg—-Allee gesichert.

Durch die MEVAG (Miarkische Energieversorgung AG) und die TELEKOM wird
nach rechtzeitiger Vorlage der bendtigten AnschluBwerte (Bedarfs-
meldung nach Entwicklungsetappen) dije Versorgung des zukiinftigen Wohn-
gebietes zugesichert.

Container fiir die Sammlung von Wertstoffen (Papier, Glas u.d.) sollen
im geplanten Nahversorgungsbereich (Teilgebiet 5) aufgestellt werden.
Dieser Bereich ist zentral gelegen, gut anfahrbar und fiihrt zZu keiner
wesentlichen Storung des Wohnens. Optische Storungen sind durch einen
festen Sichtschutz und zusdtzliche Umpflanzungen zu vermeiden.
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10.5 IMMISSIONSSCHUTZ / UMWELTSCHUTZ

Die Auswertung der schalltechnischen Beurteilung' fiir das Planungsge-
biet 1dBt erkennen, daB die schalltechnischen Orientierungswerte (tags
55 dB(A); nachts 45 dB(A)) am Tage eingehalten werden konnen; ausge-
nommen davon sind die bestehenden siidlichen Gebiude an der Planstra-
Be A, der westlichen und z.T. nordlichen Bebauungskante in der Fu-
lenspiegelsiedlung. Kritisch ist jedoch die ndchtliche Situation, da
der Orientierungswert von 45 dB(A) im gesamten Geltungsbereich des
Planungsgebietes an keiner Gebiudefront eingehalten wird. An der nord-
lichen Bebauungsgrenze werden Schallimmissionswerte von bis zu
60 dB(A) erreicht.

Grundsdtzlich sollten aktive LarmschutzmaBnahmen bevorzugt vor passi-
ven LarmschutzmaBnahmen (unter Wahrung der VerhdltnismaBigkeit von
Nutzen/Aufwand) getroffen werden.

Im o.g. Ldrmschutzgutachten werden folgende LirmschutzmaBnahmen vorge-
schlagen:

- Verldngerung der Larmschutzwand der ICE-Strecke Hannover — Berlin;

— Anlage eines Waldbewuchses zwischen Gleisanlagen des Rangierbahnhofs
und der nérdlichen Bebauungsgrenze;

— Anordnung der Wohnungsgrundrisse so, daB dije gerduschempfindlichen
Nutzungen zur lTdrmabgewandten Seite angeordnet werden.

Das Planungsgebiet wird von mehreren Schallquellen beeintrédchtigt, wo-
bei der Bahnlarm und der vom Rangierbahnhof ausgehende Larm nachts am
starksten wirkt. Die Verldngerung der Larmschutzwand entlang der ICE-
Strecke wiirde nur teilweise die Situation verbessern, da die flichen-
hafte Schallquelle Rangierbahnhof weiterhin wirksam ist und so kaum
Minderungsmoglichkeiten bestehen. Durch eine Verldngerung der Larm-
schutzwand (notwendige Lange: iiber 500 m) ist somit die Verhdltnismi-
Bigkeit zwischen Aufwand und Nutzen nicht gegeben.

Die Bepflanzung der Fldche zwischen Rangierbahnhof und nérdlicher Be-
bauungskante als Waldflache ist nicht moglich, da es sich bei dieser
Flache um ein Niederungsgebiet handelt und insbesondere aus land-
schaftsplanerischer Sicht fiir die Entwicklung einer Waldfldche durch
Verdichtung des Geh&lzbestandes ungeeignet ist. Des weiteren ist diese

Ermittlung des Verkehrslarms und dessen Auswirkungen auf die Bebauung der Waldstadt Els-
grund sowie Darstellungen méglicher SchallschutzmaBnahmen — Endbericht; erarbeitet durch
GRI, Berlin, Dezember 1995
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Fldche im vorliegenden Bebauungsplan bereits als Ausgleichsflache fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft belegt.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird aus den 0.9. Griinden die Festset-
zung von folgenden passiven LarmschutzmaBnahmen vorgenommen :

* Fir die einzelnen Teilgebiete werden bewertete SchalldimmaBe fiir die
Fassaden festgesetzt:
— in den Teilgebieten 9, 14 und 15 R’y res von mindestens 35 dB(A)
und
— in den restlichen Teilgebieten R', .., von mindestens 30 dB(A).

®* Zur Sicherung ungestorten Nachtschlafes sind fiir Schlaf— und Kinder-
zimmer mit Nacht-Beurteilungspegeln von mehr als 50 dB(A) (auBen)
Luftungseinrichtungen, die eine Luftwechselrate von 20 m3 pro Per-
son/Stunde garantieren, vorzusehen. Die Luftzufiihrung kann entweder
durch eine Querbeliiftung oder durch eine in die Fassade/Fenster in-
tegrierte schallgedammte Zulufteinrichtung erfolgen. Schallgedidmmte
Zulufteinrichtungen diirfen zu keiner Minderung des resultierenden,
bewerteten Gesamtschallddmm-MaBes der AuBenfliche des betreffenden
Raumes fiihren.

* Weiterhin wird festgesetzt, daB Aufenthaltsriume mit sensibler Raum-
nutzung, wie Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, bei der GrundriBge-
staltung an der dem Schall abgewandten Gebiudeseite anzuordnen sind.

Es wird darauf hingewiesen, daB iiber die 0.9. festgesetzte Realisie-
rung des Luftschalldémm—MaBes der Gebdudehiille zwar die Innenschallpe-
gel eingehalten werden kénnen, der AuBenwohnbereich im Planungsgebiet
Jjedoch stark verldarmt bleibt.

10.6 ANPFLANZUNGEN

Die nicht iiberbaubaren und nicht gemiB § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren
Flachen der Baugrundstiicke sind gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu
erhalten. Diese Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Grundstiicke
dient der Durchgrinung des Gebietes mit allen positiven Auswirkungen
auf den Naturhaushalt, den Biotop— und Artenschutz und das Land-
schaftsbild.

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

Um die Wirksamkeit der BepflanzungsmaBnahmen fiir den Biotop— und Ar-
tenschutz sowie das Landschaftsbild moglichst kurzfristig sicherzu-
stellen und die Umsetzung des landschaftsplanerischen Konzeptes zu si-
chern, werden die MindestgroBen der zu pflanzenden Gehdlze festge-
setzt.

Mit der Bepflanzung der Grundstiicksgrenzen zu den &ffentlichen Griin-
flachen soll eine einheitliche Abgrenzung zwischen privatem und 0f-
fentlichem Raum erreicht werden. Die aufgelockerte, teilweise transpa-
rente Bepflanzung bildet einen harmonischen Ubergang und eine optische
Erweiterung der in Teilbereichen schmalen offentlichen Griinflichen. Im
Ubergang zu den Flédchen fiir MaBnahmen wird gleichzeitig eine Abschir-
mung der wertvollen Biotopstrukturen und somit ein Schutz vor Beein-
trachtigungen hergestellt. Die entstehenden linearen Gehdlzstrukturen
wirken dariber hinaus als lineare Biotope und dienen so der Biotopver-
netzung.

Die Bepflanzung des StraBenraumes als Allee fiihrt in der PlanstraBe A
den historischen Alleecharakter der Rosa-Luxemburg—-Allee in das Pla-
nungsgebiet hinein und sichert so langfristig die Weiterfiihrung dieser
im Westen noch erhaltenen Allee innerhalb des Geltungsbereiches. Die
Bepflanzungen der PlanstraBen B und C sollen im &ffentlichen StraBen-
raum zu einer Gliederung der Siedlungsgebiete beitragen und eine Auf-
wertung des Landschafts— bzw. Ortshildes erreichen. Dies gilt auch fir
die festgesetzte Bepflanzung der Wohnwege innerhalb der Quartiere.

Die Ausweisung von Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, si-
chert einerseits wertvolle Biotopstrukturen innerhalb der Bauflichen
vor einer Uberbauung, z.B. durch Nebenanlagen und dient andererseits
zur Schaffung eines Griinflachenverbundes mit den angrenzenden Fldchen
fir MaBnahmen bzw. Griinfldchen. Positive klimatische Einfliisse kénnen
so in die Siedlungshereiche hineinwirken. Eine Vernetzung der Freifla-
chen verbessert sowohl die Biotop— als auch die Erholungsfunktionen.

Die Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Stellpldtze dient einer

Gliederung und Einbindung der Stellplitze in das Baugebiet und tréagt
zur intensiven Durchgrinung des Planungsgebietes bei. Die Beschattung
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der Stellplatze gewdhrleistet dariiber hinaus eine Minderung klimati-
scher Belastungen.

Zur besseren Einbindung der Baukorper in das Landschafts— und Sied-
lungsbild, zur Entlastung des Lokalklimas sowie zur Anreicherung der
Biotopstrukturen werden Festsetzungen zur Fassaden— und Dachbegriinung
getroffen.

Die Festsetzung zur Erhaltung auf Dauer fiir bestehende und neu zu
pflanzende Gehdlze dient der langfristigen Sicherung des grinordneri -
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 die Flédchen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sollen in Verbindung mit den &ffentlichen und privaten
Grinfldchen und den Pflanzfestsetzungen auf den Baugrundstiicken ein
Fldchenpotential zur Verfiigung stellen, um den Ausgleich der Eingriffe
mdglichst weitgehend innerhalb des Geltungsbereiches zu ermoglichen.

Die MaBnahmen tragen zu einer Neuschaffung besonders wertvoller Bio-
topstrukturen sowie zur Aufwertung der Bedeutung der ausgewiesenen
Flachen fiir den Biotop- und Artenschutz sowie fiir den Naturhaushalt
bei. Die Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes dient dem Erhalt des
prdgenden Charakters der bestehenden Siedlungsflachen und der harmoni-
schen Einbindung des Planungsgebietes in die umgebenden Siedlungsfla-
chen sowie in die angrenzende Landschaft. Dariiber hinaus wird so die
Sicherung der Bedeutung der Flichen fir den Biotop— und Artenschutz
erreicht.

Die festgesetzte extensive Pflege und Entwicklung der Freiflichen und
Anpflanzungen dienen der Sicherung und Entwicklung dieser Bereiche als
Lebensraum fiir wildlebende Tiere und Pflanzen. Aus diesem Grunde sind
fiir Anpflanzungen ausschlieBlich standortgerechte einheimische Geh&lz-
arten zuldssig.
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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 sj-
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 fiir den Eingriff in den Bodenwasserhaushalt durch Bebauung
und Versiegelung; sie sollen insbesondere dazu beitragen:

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

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

— 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 vollstdndig bodenversiegelnder Beldge
tragt zu einer positiven Entwicklung des Grundwassers hinsichtlich
Qualitdt und Quantitdt bei.

11 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
11,1 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Festsetzungen der 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 Ortshild.

Neu zu errichtende Gebdude in den bestehenden Siedlungsbereichen
(Teilgebiete 1, 4, 10 und 16) sollen geneigte Dicher erhalten, um eine
GleichmaBigkeit der Dachlandschaft und des Siedlungsbildes des Gebdu-
debestandes beizubehalten.

In den restlichen Teilgebieten sind auch flach geneigte und Flachdi-

cher zuldssig, um die Umsetzung verschiedener moderner Gebdudetypen
entsprechend dem stddtebaulichen Wettbewerbsentwurf zu ermoglichen.

85



Zur Hervorhebung des vorhandenen Gebiudebestandes in den Teilgebije-
ten 1, 4, 10 und 16 gegeniiber den Neubauten wird beim Gebdudebestand
auf eine Dacheindeckung in rotbrauner Farbgebung und einer Fassadenge-
staltung in Putz mit heller Farbgebung und gleichmdBiger Oberfliche in
Anlehnung an die urspriingliche Gestaltung 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.

Fur Doppelhduser und Reihenhduser wurde festgesetzt, daB sie nach Ma-
terial und Farbgebung die gleiche Gestaltung aufweisen miissen.

Un Verunstaltungen durch Werbeanlagen und Warenautomaten zu verhin-
dern, werden diese hinsichtlich Standort und Anordnung am Gebdude ein-
geschrankt.

11.2 GESTALTUNG DER EINFRIEDUNGEN, STELLPLATZE UND GRUNDSTUCKSFREI-
FLACHEN

Das Erscheinungsbild eines Baugebietes wird in starkem MaBe durch die
Art und Hoéhe der Einfriedung bestimmt.

Ein optische Beeintrdchtigung der StraBen, Griinrdume und Gartenberej-
che wird durch entsprechende Festsetzungen zu den Einfriedungen ver-
mieden.

Fir die befestigten Teile der Grundstiicksfreiflichen sind vollstédndig
bodenversiegeinde Ausfiihrungen nicht zuldssig.

Stellplatze, Zufahrten und FuB— und Radwege sind entweder wasser— und
luftdurchldssig oder mit einer wassergebundenen Decke, Kleinpflaster
oder einer Kombination aus beidem anzulegen.

Um eine Stdorung des StraBenbildes zu vermeiden, sollen Miilltonnen-
pldtze einen festen Sichtschutz und eine zusdtzliche Bepflanzung er-
halten.
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iz DURCHFUHRUNG

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich
im Eigentum der Landesentwicklungsgesellschaft fiir Stadtebau, Wohnen
und Verkehr des Landes Brandenburg mbH (LEG).

Fir die Durchfiilhrung und Umsetzung des Bebauungsplanes wurde zwischen
der Gemeinde Elstal bzw. dem Amt Wustermark und der LEG ein "Stadte-

baulicher Vertrag" abgeschlossen.
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2. STADTEBAULICHE KENNZAHLEN

WE * E
Wohneinheiten (Einwohner; 2,5/WE)
Altbau
Eulenspiegelsiedlung Gl 30 ca. 75
Scharnhorstsiedlung ca. 190 ca. 475
Neubau ca. 380 ca. 950
Gesamt ca. 600 ca. 1.500

* Es handelt sich um ungefdhre Angaben, da die genaue Anzahl der WE
von derzeit noch nicht feststehenden GréBen der Wohnungen abhdangig
1St
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Plan 5

Seite 91 bis 92
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Il PLANZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANZEICHENERKLARUNG

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGS-
PLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)

WA

GR
GF

i
-

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

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
(8 1 Abs. 2-9 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

ZULASSIGE GRUNDFLACHE (§§ 16 und 19 BauNVO)
z.B. GR 500 m?

ZULASSIGE GESCHOSSFLACHE (§§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. GF 1.500 m?

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. Ill (h6chstens), |1 -IV (mindestens Il héchstens 1V)

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT (BERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

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

ZULASSIGE FIRSTRICHTUNG DES HAUPTDACHES
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X NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE IM ERDGESCHOSS

FLACHEN, DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTEN UND ALS GRUN-
~ FLACHE ANZULEGEN UND ZU ERHALTEN SIND(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECK-
BESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHE MIT STRASSENBEGREN-
ZUNGSLINIE

— PRIVATE STRASSENVERKEHRSFLACHE MIT STRASSENBEGRENZUNGS-
G T LINIE

VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG:

- VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH (§ 42 Abs. 4a StVO / Zone 30)

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
sl pARKANLAGE

PRIVATE GRUNFLACHEN
- PARKANLAGE

[ FH FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
TTTT] ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§9 Abs. 1 Nr. 20

BauGB)

FLACHE A

® FLACHE B
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FLACHE C

FLACHE D

CAG

T T MIT GEH- UND FAHRRECHT ZU BELASTENDE FLACHEN
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gr GEHRECHT NR. 1 ZUGUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT

1 FAHRRECHT NR. 1 ZUGUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT

Fr2 FAHRRECHT NR. 2 ZUGUNSTEN VER- UND ENTSORGUNGSTRAGER

ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN UND SONSTIGEN BE-
ST =ANEVNS UND ERRALTUNG VON BAUMEN UND SONSTIGEN BE-

PFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

¢ o0 ANPFLANZUNG VON STRASSENBAUMEN
e o e

@ A ZU ERHALTENDER EINZELBAUM (Standort aufgemessen)

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN / ABGRABUNGEN, DIE ZUR HERSTEL-

LUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND
(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

i1 13 AUFSCHUTTUNG

! L
| -~
r-
=

r-

L:_}_J'Jii ) ABGRABUNG

95



TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

96

WA: Im Allgemeinen Wohngebiet WA werden die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Bei der Ermittlung der GeschoRflache sind die Flachen von Aufent-
haltsraumen in Nichtvollgeschossen, einschlielich der zu ihnen gehé-
renden Treppenrdume und Umfassungswande mitzurechnen (§ 20
Abs. 3 BauNVO).

Die Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)
wird als zulassige Traufhdhe und als zuldssige Firsthhe Gber den je-
weils festgesetzten H6henbezugspunkt der einzelnen Teilgebiete wie
folgt festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse I ] [ v
zulassige Traufhdhe (m) 3.5 6.5 9,5 12.5
zulassige Firsthéhe (m) 9.5 11.5 125 14,5

Im Teilgebiet 12 ist fur die Grundflache des obersten Geschosses ma-
ximal 2/3 der Grundflache des Normalgeschosses zulassig: daruber
hinaus darfen maximal 20 % der Gebaude mit 4 Vollgeschossen aus-
gebildet werden.

In den Teilgebieten 3, 6, 8 und 11 ist fur die Grundflache des obersten
Geschosses maximal 2/3 der Grundflache des Normalgeschosses zu-
lassig.

In den Teilgebieten 7, 9, 13, 14 und 15 ist fur die Grundflache des
obersten Geschosses maximal 2/3 der Grundflache des Normalge-
schosses zuldssig. Dartber hinaus durfen im Teilgebiet 7 bis maximal
25 %, im Teilgebiet 15 bis maximal 20 % und in den Teilgebieten 9, 13
und 14 bis maximal 15 % der Geb&ude 4-geschossig ausgebildet wer-
den, wobei die Grundflache des 4.Geschosses maximal 2/3 des Nor-
malgeschosses betragen darf.



Die nicht Uberbaubare Grundstucksflache im Erdgeschol ist als Durch-
gang mit einer lichten Héhe von mind. 2,5 m festgesetzt.

In den Gebieten mit abweichender Bauweise kénnen Geb&ude (ber
50 m Lénge errichtet werden: die seitlichen Grenzabstande sind
einzuhalten.

Eine Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
(Vordacher, Balkone, Erker, Wintergarten, Eingangstreppen u.&.) um bis
zu 1,5 m ist zulassig.

Stellplétze und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstticks-
flachen und darUber hinaus auch auf den ubrigen Grundstticksflachen
zulassig, sofern diese auRerhalb der Flachen liegen, die von Bebauung
freizuhalten sind.

GemaR §19 Abs.4 Satz 1 BauNVO darf die zuléssige Grundflache in
den Teilgebieten 3 und 10 um bis zu 60 %, im Teilgebiet 12 um bis zu
80 %, in den Teilgebieten 14 und 15 um bis zu 90 % und im Teilgebiet 6
um bis zu 100 % Uberschritten werden.

Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sind von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten. Einfriedungen durch Mauern und Zaune zur Eingrenzung sowie in-
nerhalb dieser Flachen sind unzulassig.

FLACHE A: OBSTWIESE

Bestehende Obstbdume sind zu erhalten: ein Totholzanteil von 10 % ist
zu belassen. Neu- bzw. Nachpflanzungen von Obstbaumen sind so
vorzunehmen, dal je 100 m? Flache ein hochstdmmiger Obstbaum
(Stammhdéhe bis zum ersten Kronenaustrieb mindestens 180 cm,
Stammumfang in halber Stammhéhe mindestens 12 cm) angepflanzt
wird. Das Verhaltnis der Obstarten Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume
(Malus domestica, Pyrus communis, Prunus avium, Prunus domestica)
hat 3:1:1:1 zu betragen. Es sind unterschiedliche regionaltypische, alte
Sorten zu verwenden.

FLACHE B: NIEDERUNGSGEBIET

Mit Ausnahme des Bereiches der Hangkante sind die Flachen als auf-
gelockerter Gehoizbestand mit wiesengeprégten Lichtungen zu ent-
wickeln. Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten und durch 20 %
Neupflanzungen so zu verdichten, daR offene feuchte Wiesenabschnitte
(Lichtungen) sowie Gebiischsaume erhalten bleiben. Zur langfristigen
Umstrukturierung ist ein Anteil von jahrlich 10 % des nicht standortge-
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rechten Gehdlzbestandes durch standortgerechte Badume und Straucher
zu ersetzen. Folgende Geholze sind zu verwenden:

LISTE DER STANDORTGERECHTEN GEHOLZE IM NIEDERUNGS-

GEBIET

BAUME:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pubescens
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Malus domestica
Prunus avium
Prunus domestica
Prunus padus
Pyrus communis
Quercus robur
Salix alba

Salix fragilis

Salix x rubens
Tilia cordata
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

STRAUCHER:
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata agg.
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix
Lonicera xylosteum
Rhamnus frangula
Ribes rubrum

Ribes uva-crispa
Rosa canina agg.
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Schwarzerle
Moorbirke

Gemeine Hainbuche
Gemeine Esche
Apfel

Vogelkirsche
Pflaume
Auen-Traubenkirsche
Birne

Stieleiche
Silberweide
Bruchweide

Hohe Weide
Winterlinde
Bergulme
Flatterulme
Feldulme

Roter Hartriegel
HaselnuR

Zweigriffliger WeiRdorn
Eingriffliger WeilRdorn
Gemeiner Spindelstrauch
Gemeiner Efeu
Gemeine Heckenkirsche
Faulbaum

Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hundsrose

Kratzbeere

Gewdhnliche Brombeere
Himbeere

Salweide



Salix cinerea Graue Weide

Salix myrsinifolia Schwarzweide
Salix pentandra Lorbeerweide
Salix repens Kriechweide
Salix triandra Mandelweide
Salix viminalis Korbweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Im Bereich der Hangkante sind die vorhandenen Gehélzbestande zu
erhalten, zu pflegen und zu ersetzen. Fur Nachpflanzungen sind aus-
schlieBlich standortgerechte Baume und Straucher geman Festsetzung
Nr.12 zu verwenden.

FLACHE C: WALDBESTAND

Die Flache ist als vertikal differenziert gegliederter, waldartiger Gehélz-
bestand zu sichern und zu entwickeln. Fur Nachpflanzungen durfen
ausschliellich standortgerechte und gebietstypische Baume und Strau-
cher (gem. Liste standortgerechte Geholze, Festsetzung Nr. 12) ver-
wendet werden. Die Randbereiche sind als gestufter Waldsaum zu

entwickeln und zu pflegen.

| » Die Verwendung von festen Brennstoffen wird je Wohnung auf eine
| A Feuerstelle (offene Kamine, Kaminéfen, Kacheléfen und dergleichen)
Amisdffekior  mit hichstens 5 kW Nennleistung beschrénkt,

10.  Auf samtliche Festsetzungen sind nur Baume mit Mindeststammumfang
anrechenbar; der Mindeststammumfang betragt in den Baugebieten
16/18 cm, innerhalb privater und 6ffentlicher Grinflachen und in den
Planstraen 20/25 cm.
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12.
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Innerhalb der Bauflachen sind die Grundstiicksfreiflachen mit standort-
gerechten und gebietstypischen Baumen und Strauchern gemaf Liste
der standortgerechten Gehdlze der Festsetzung Nr. 12 zu bepflanzen.
Als Mindestbepflanzung ist je angefangene 250 m? Grundstiicksfreifla-
che mindestens 1 Baum zu pflanzen oder zu erhalten:

- Laubbaum-Siedlungsgebiet (Teilgebiete 7, 8, 9, 13, 14, 15):
Erhalt bzw. Pflanzung von 1 Laub- (entsprechend der Liste der stand-
ortgerechten Gehoélze; Festsetzung Nr. 12) oder Obstbaum

- Obstbaum-Siedlungsgebiet (Teilgebiete 10, 11, 12, 16):
Erhalt bzw. Pflanzung von 1 Laub- (entsprechend der Liste der stand-
ortgerechten Gehdlze; Festsetzung Nr. 12) oder Obstbaum

- Waldbaum-Siedlungsgebiet (Teilgebiete 1, 2, 3, 4, 5, 6):
Erhalt bzw. Pflanzung von 1 Kiefer, Traubeneiche (Pinus sylvestris,

Quercus petraea)

Far die Bepflanzung der éffentlichen Griinflachen sind nur standortge-
rechte und gebietstypische Baume und Straucher zulassig. Der vorhan-

dene Altbaumbestand ist zu erhalten.

LISTE DER STANDORTGERECHTEN GEHOLZE

BAUME:

Betula pendula
Fagus sylvatica
Pinus sylvestris
Prunus cerasus
Prunus domestica
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata

STRAUCHER:
Crataegus monogyna
Genista tinctoria
Lonicera periclymenum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rubus caesius

Hangebirke

Rotbuche

Gemeine Kiefer
Sauerkirsche
Pflaume
Auen-Traubenkirsche
Traubeneiche
Stieleiche

Nordische Eberesche
Elsbeere

Winterlinde

Eingriffliger Weilldorn
Farberginster
Waldgeiiblatt
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum
Hundsrose
Heckenrose
Weinrose

Filzrose
Kratzbeere



13.

14.

Rubus fruticosus Gewdhnliche Brombeere

Rubus idaeus Himbeere
Sarothamnus scoparius Besenginster
Sorbus aucuparia Nordische Eberesche

Innerhalb der &ffentlichen Grinflachen ist entlang der Grundstticks-
grenzen zu den Teilgebieten 3, 5, 6, 9 und 14 eine aufgelockerte, teil-
weise transparente Bepflanzung in einer Breite von 1,70 m mit standort-
gerechten Gehélzen entsprechend der oben genannten Liste vorzu-
nehmen. FuB- und Radwege innerhalb der 6ffentlichen und privaten
Granflachen sind nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zulassig.

In den Teilgebieten 7, 8, 13 und 15 ist auf den Baugrundsticken entlang
der Grundstucksgrenzen zu éffentlichen Grinflachen eine Bepflanzung
mit Gehélzen in einer Breite von 2,5 m vorzunehmen. Sie ist als aufge-
lockerte, teilweise transparente Kulisse mit standortgerechten Gehélzen
entsprechend Festsetzung Nr.12 anzulegen.

In den ubrigen Teilgebieten ist auf den Baugrundstiicken entlang der
Grundsticksgrenzen zu den offentlichen Grunflachen sowie zu den
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft eine geschnittene Hecke von mindestens
0,80 m Breite und einer Héhe von maximal 1,20 m oder eine freiwach-
sende Hecke anzupflanzen. Es sind ausschlieBlich standortgerechte
Gehdlze entsprechend Festsetzung Nr.12 zu verwenden.

Zaune sind nur in Kombination mit geschnittenen oder freiwachsenden
Hecken zulassig, sofern sie die Héhe der Hecke nicht Uberschreiten und
auf der grundstlickszugewandten Seite errichtet werden.

In den Verkehrsflachen sind Baume in einem durchschnittlichen Ab-
stand von 15 m zu pflanzen. Folgende Baumarten sind zulassig:

ALLEE, BEIDSEITIGE BEPFLANZUNG

Planstralle A: Quercus petraea Traubeneiche
EINSEITIGE BEPFLANZUNG

Planstrale B:  Acer platanoides Spitzahorn
Planstrale C: Betula pendula Hangebirke

KEINE STRARENBAUMBEPFLANZUNG

Planstrale D, E:

ErschlieBungsstralen innerhalb der folgend genannten Teilgebiete sind
einseitig mit Baumen in einem durchschnittlichen Abstand von 15 m zu
bepflanzen. Folgende Arten sind in den jeweiligen Teilgebieten fur ei-
nen gesamten StralRenzug zu verwenden:
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16

17.

18.
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Innerhalb uns zwischen den Teilgebieten 1 bis 6:

Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Innerhalb und zwischen den Teilgebieten 7 bis 9 und 13 bis 15:

Acer campestre Feldahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Tilia cordata Winterlinde
Carpinus betulus Hainbuche

Innerhalb und zwischen den Teilgebieten 10 bis 12 und 16:

Prunus avium Vogelkirsche
Malus sylvestris Holzapfel
Pyrus pyraster Holzbirne
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Crataegus laevigata "Paul's Scarlett" Rotdorn

Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern ausreichend zu umpflan-
zen. Anlagen mit 5 und mehr Stellplatzen sind durch mindestens 1,5 m
breite Pflanzinseln zu gliedern, so daR maximal 5 Stellplatze zusam-
mengefalit sind. Je 4 Stellplatze ist mindestens 1 hochstammiger, grof3-
kroniger Laubbaum anzupflanzen oder zu erhalten. Im Teilgebiet 10
sind angrenzend an Béschungsbereichen berankte Pergolen zulassig.

Mindestens 10 % der Fassaden sind zu begrinen, wobei je angefan-
gene 3 m Fassadenlange mindestens eine Pflanze zu setzen ist.

Flachdacher sind zu mindestens 50 % extensiv zu begrunen, wobei die
Erdschicht maximal 10 cm betragen darf.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes mussen die AuRenbauteile einschlieRlich der
Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohngeb&uden folgende bewertete
Luftschalldammafe entsprechend R'w nach DIN 4109 einhalten:

- In den Teilgebieten 9, 14 und 15 R'wres von mindestens 35 dB(A).

- In den restlichen Teilgebieten R'w,res von mindestens 30 dB(A).

Aulder fUr nach Suden gerichtete Gebaudeseiten sind in allen Teilgebie-
ten flr Schiaf- und Kinderzimmer Luftungseinrichtungen, die eine Luft-
wechselrate von 20 m* pro Person / Stunde garantieren, vorzusehen.
Die Luftflhrung kann entweder durch eine Querbeluftung oder durch



eine in die Fassade / Fenster integrierte schallgedammte Zuluftein-
richtung erfolgen. Schallgedammte Zulufteinrichtungen dtirfen zu keiner
Minderung des resultierenden, bewerteten Gesamt-SchalldammmaRes
der AuRenflache des betroffenen Raumes fihren. Aufenthaltsraume
sind bei der GrundriRgestaltung an der dem Schall abgewandten Ge-
baudeseite anzuordnen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
(gemdR § 9 Abs. 4 BauGB und § 89 BbgBO)

18

20.

20

In den Teilgebieten 1, 4, 10 und 16 sind nur Dacher mit einer Neigung
von mindestens 35° und héchstens 45° zuléssig. Untergeordnete Bau-
teile (Erker, Turme, Vordacher und dgl.) durfen eine andere Dachnei-
gung aufweisen. In den restlichen Teilgebieten sind flach geneigte Da-
cher mit einer Neigung von mindestens 7° bis héchstens 45° zulassig.
Flachdacher sind nur auf Staffelgeschossen zulassig. Eingeschossige
Gebaude mussen eine Dachneigung von mindestens 28° aufweisen. Bei
Garagen und sonstigen Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.
Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhauser) mit gleicher Ge-
schoRRzahl mussen die gleiche Dachform und Dachneigung aufweisen.

Fir geneigte Dacher in den Teilgebieten 1, 4, 10 und 16 sind Dach-

deckungen in roter, rotbunter und rotbrauner Farbgebung zulassig. Fir

die Deckung geneigter Dacher in den restlichen Teilgebieten sind zu-

l&ssig:

- Dachdeckung in roter, rotbunter, rotbrauner und anthraziter Farbge-
bung,

- Glasdacher,

- naturfarbene Metalldeckungen, wie Kupfer und Zink.

Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhauser) mit gleicher GeschoR-

zahl missen nach Material, Form und Farbgebung die gleiche Dach-

deckung aufweisen.

Zulassig ist nur Putz Uberwiegend in heller, leicht erdfarben abgetoénter
Farbgebung und gleichmaRiger Oberflache. Unzuléssig ist eine voll-
standige Verblendung der Gebaude. Fur bis zu 30 % der AuRenwande
sind rote, rotbunte, rotblauviolett bis braune Vormauerziegel zulassig;
Reihenendhé&user sind davon ausgenommen. Vormauerziegel in gelb-
beiger Farbgebung und maschinell strukturierter Oberflache sind unzu-
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lassig. Untergeordnete Bauteile dirfen eine andere Material- und Farb-
gestaltung aufweisen; zulassig sind insbesondere

- Klinker bzw. Vormauerziegel,

- Naturholzverkleidungen, auch farbig behandelt,

- Metallverkleidungen.

Doppelhauser und Hausgruppen (Reihenh&user) mit gleicher Geschof-
zahl mussen nach Material und Farbgebung die gleiche Gestaltung
aufweisen. Im Teilsgebiet 2 und 15 sind Gebaude komplett aus Holz
zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig und durfen
das Erdgeschofl um nicht mehr als 0,8 m in der Hohe Uberragen. Wer-
beanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
(Schriftflachen) sind unzulassig.

Eine Einfriedung der Baugrundsticke ist entlang der Verkehrsflachen
nur mit einer Hecke von maximal 0,8 m Hoéhe zul&ssig; dafur sind aus-
schlieBlich standortgerechte und gebietstypische Laubgehélze entspre-
chend den Festsetzung Nr.12 zu pflanzen. Zaune sind nur in Kom-
bination mit Hecken zulassig, sofern sie die Héhe der Hecken nicht
Uberschreiten und auf der grundstiickszugewandten Seite errichtet wer-
den. An Grenzabschnitten zu Stellplatzen sind dartber hinaus auch
massive oder hélzerne Wénde bis 2,0 m Héhe zulassig; diese Wande
sind zu beranken. Zwischen privaten Freisitzen sind berankte Abgren-
zungen aus Stahl und Holz oder Abgrenzungen aus Glas bis zu einer
Hb6he von 2,0 m und einer Lange von 3,0 m zuléssig.

Wohnwege, Stellplatze und deren Zufahrten sowie die befestigten Teile
der Grundsticksfreiflachen sind nur in wasser- und luftdurchlassigen
Ausfuhrungen zuléssig (wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Ra-
sengittersteine u.4.). Grundstiickszufahrten und Zuwege durfen nur in
einer Breite bis zu 2,50 m befestigt werden.

Mulltonnen, Mulltonnenplatze, Platze fur Abfallsammelbehalter sind mit
einem festen Sichtschutz und zusatzlicher Bepflanzung zu umgeben:
Waschbetonverkleidungen und -behalter sind unzuléssig.



- KENNZEICHNUNG VON FLACHEN, DEREN BODEN ERHEBLICH MIT UM-
ﬂETLTGEFAHRDgNDEN STOFFEN BELASTET SIND
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN GE-
SETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 6 BauGB)

mﬁﬂ“\]ﬂﬂm TRINKWASSERSCHUTZZONE 1I

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

FLURSTUCKSGRENZEN, GRENZSTEINE,

32 FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN
16

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN

B

® KANALDECKEL
™ > VORHANDENER ZAUN
——®— VORHANDENER LEITUNGSMAST / DOPPELMAST

34.4 HOHENLINIE,
HOHENPUNKT

&%‘ VORHANDENE BOSCHUNG

@@% VORHANDENER LAUBBAUM (Standort eingemessen)
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NADELBAUM (Standort eingemessen)

HOHENBEZUGSPUNKT z.B. 38,0 (G.HN)

HINWEISE
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ALTLASTENFLACHEN:

Zu den gekennzeichneten Altlastenflachen liegt im Amt Wustermark das
Gutachten zur Detail-/Sanierungserkundung Olympisches Dorf, Sied-
lungsbereich Elstal vom 24.04.1995 (erarbeitet durch Oeconsult GmbH,
Potsdam) vor. Die Beurteilung bzw. die Sanierungskonzeption der Altla-
stenflachen sind dem Gutachten zu entnehmen und wurde im vorlie-
genden Bebauungsplan bercksichtigt.

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET:

Innerhalb der vorhandenen Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwer-
kes Radelandberg sind die Belange des Trinkwasserschutzes zu beach-
ten und die Bauantrage sowie die Behandlung des Niederschlagswas-
sers mit der Trinkwasserschutzkommission des Landkreises Havelland
abzustimmen.

LAGEPLAN:

Der dem Bauantrag beizufigende Lageplan gemaR § 2 BauVorlVO st
mindestens im MaRstab 1:500 anzufertigen und muR einen nachprufba-
ren rechnerischen Nachweis Gber die Einhaltung der die Freiflachen
betreffenden Festsetzungen dieses Bebauungsplanes beinhalten,

GRUNORDNUNGSPLAN:

Der dem Bebauungsplan beigefugte Grunordnungsplan ist Bestandteil
der Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB. Er dient der Erlauterung der
in den Bebauungsplan aufgenommenen landschaftsplanerischen Fest-
setzungen.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE:

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingerate,
Skelettreste und dergleichen, sind nach § 19 Abs. 1 und 2 DSchGBbg
unverzuglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fir Ur- und
Frihgeschichte in Potsdam und der Unteren Denkmalschutzbehdérde



des Landkreises Havelland anzuzeigen; bis zum Eintreffen der zyu-
standigen Mitarbeiter ist die Fundstelle sicherzustellen und mindestens
5 Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten (§19 Abs. 3
DSchGBbg).

6. SCHUTZ VON UNTERIRDISCHEN LEITUNGEN:
Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz
von Leitungen zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vor-
zunehmen, dal mit einer Gefdhrdung der Versorgungsleitungen nicht
zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzdunungen und Mauern sind S0 zu
granden, daR sie die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen
an den Leitungen nicht gefahrdet sind.

GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 8. Dezember 1986 (BGBL. | S. 2253) zu-
letzt geéndert durch Artikel 2 Abs. 2 des MBPIG vom 23. November 1994
(BGBI. I S. 3486).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. vom 01. Juni 1994 (GVBI. |
S. 126; GVBI. S. 404 vom 8. August 1994).

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) i.d.F. vom 12 Marz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 6. August 1993 (BGBI. I, S. 1459).

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

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (DSchGBbg) i.d.F. vom 22. Juli

1991 (GVBI. S.311), zuletzt geandert durch Gesetz vom 4. Januar 1995
(GVBI. 1S. 2).
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