Vo~
GEMEINDE WUSTERMARK /Ay

im Havelland

Bebauungsplan Nr. E 11
“Kiefernsiedlung Ost”

'
: ,
2y o}
B
| ‘.
G, DEMEX
| 3 Y i
) e ooy g
.%( i Kid‘f W, Leh n:ll‘-' it
i

£ Dok

. g £ -)‘I;.. . ¢4 o i
1§ by _.s,-T-_ Kot ras Sy
BS by §‘ 2 Befli Govspehscty
‘LY‘ ¥ M .
;? . c@hem. Qly:
-~ -\.Jﬂ o ] e
Um
m""'c— Dy

Ortsteil
Elistal

Hvt 4

September 2005



Gemeinde Wustermark

Ortsteil Elstal

Bebauungsplan Nr. E 11
“Kiefernsiedlung Ost”

Auftraggeber: September 2005
Gemeinde Wustermark

HoppenraderAllee 1
14641 Wustermark
Tel: (033234) 73-0

Fax: (033234) 73-250

Www.wustermark.de éﬂ
planungsgruppe 4

Umweltplanung fur Kommune u. Region GmbH
Peter Dittmer + Paul M. Lésse* W. Uwe Rilke
Dipl.-Ing. Architekten und Stadtplaner SRL
Joachim-Friedrich-StraRe 37 D-10711 Berlin
Tel. (030) 896 80 80  Fax (030) 891 68 68
http://mwww.pdberlin.de e-mail: pd@p4berlin.de

Bearbeitung:
Dipl.- Ing. G. Wernicke

Grunordnungsplan: Irene Fiedler
Freie Landschaftsarchitektin
Bundesratufer 4
10555 Berlin
Telefon (0 30) 3 96 38 38
Telefax (0 30) 3 96 13 85



GEMEINDE WUSTERMARK { QRTSTEIL ELSTAL GW/OTE

BEBAUUNGSEPLAN N, 11 "KIEFERNS|IEDLUNG OST" BP 11
BEGRUNDUNG 0905
INHALT SEITE
| BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN 3
1 VERANLASSUNG /| VERFAHREN 3
2 GELTUNGSRBEREICH / PLANGRUNDLAGE 4
3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN 6
4 SITUATIONSANALYSE 9
4.1 SIEDLUNG 9
4.1.1 Bau- / Bodendenkmale 10
4,12  Altlasten / Kampfmitiel 10
4.2 VERKEHR 11
4.3 VER- UND ENTSORGUNG 12
4.4 LANDSCHAFT 12
4.4 Naturhaushat i2
4.4.2  Biotop- und Arlenschutlz 13
443 Landschaftsbild 15
444  Erholung / Freizeit 16
4.45  Larmbelastung 16
446  Schutzgebiete / Naturdenkmale 17
4.5 ZUSAMMENFASSENDE LANDSCHAFTSBEWERTUNG 17
5 PLANUNGSZIELE 18
6 STADTEBAULICHES KONZEPT 20
7 LANDSCHAFT / GRUNORDNUNG 22
7.1 KONFLIKTANALYSE 22
7.2 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZERPT 25
7.3 EINGRIFFE / MINDERUNGS-UND AUSSGLEICHSMASSNAHMEN 31
7.3.1 Vermeidung 31
7.2.2  Minderung 32
7.3.3  Verbleibende Eingrifie in Natur und Landschaft / Ausgleichsmafnahmen 33
7.3.4  Bilanzierung Eingriff / Ausgleich 38
7.3.5  Ersatzmalnahmen aullerhalb des Geltungsbereiches 39
7.36  FErgénzung des Fingrifisgutachtens nach Anderung des B-Planes 2005 39
7.37  Ubernahme der Darstellungen des Griinordnungsplanes als

Festsetzungen in den Bebauungsplan 41

P4AFL



] FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
8.1 ART UNS MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
8.2 BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

8.3 VERKEHRSERSCHLIESSUNG GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT

8.4 ANPFLANZUNGEN / MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG YON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

8.5 VER- UND ENTSORGUNG / LE[TUNGSRECHT

8.6 IMMISSIONSSCHUTZ

8.7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

8.8 KENNZEICHNUNG VON FLACHEN / NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN

8.9 DURCHFUHRUNG

8.10  FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNZAHLEN

Il PLANZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANE:
Plan 1: Grinerdnungsplan
Plan 2: Bebauungsplan

TABELLEN:

Tab. 1: Bilanzierung der Bau- und Vegetationsflachen

Tab. 2: Verlust an Baumbestand

Tab, 3: Vitalitatsstufen der Baumfallungen, Ersatzpflanzungen

Tab. 4: Zusammensigllung der Eingriffe und Ausgleichsmalnahmen

ABBILDUNGEN:

Abb. 1: Abgrenzung Planungsgebiel

Abb. 2: Auszug aus dem LEPeV

Abb. 3. Auszug aus dem rechtewirksamen Teil-FNP 1 des Amies Wustermark

45
47
47
48

49
50
50

53

29
51

33
34
36
38

=~ I



GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE
BERBAUUNGSPLAN NR.11 "KIEFERNSIFDLUNG OST" BP11
BECRUNDUNG 0905

| BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
1 VERANLASSUNG / VERFAHRERN

Die Gemarkung der Gemeinde Elslal (ca.60 % der Flache) war bis 1982 durch eine
intensive militdrische Nutzung gepragt.

Diese Flachen waren Bestandleil eines zusammenhéngenden Militdrgebietes, das sich
nérdlich und sldlich entlang der Bundesstralle B5 von Wustermark Uber Elstal bis
Dallgow-Déberitz erstreckte und seit Abzug der dort stationierten ehemaligen sowjeti-
schen Streitkrafte in die Planungshoheit der jeweiligen Gemeinden (ibergegangen isi.
Insbesondere Teilbereiche der Konversionsflachen, die den vorhandenen Siedlungs-
bereich von Elstal unmittelbar langieren, erforderten in einem hohem Mahe eine stad-
iebauliche Neuordnung unier Berlicksichtigung der Nachnutzung des vorhandenen
erhaltenswerien Gebaudebestandes.

Far den Bereich Elsgrund/Olympisches Dorf zwischen der Bundesstrafle B5 und der
Rosa-Luxemburg-Allee wurde bereits 1994/95 ein stadtebaulicher 1deenwettbewerb
durchgefilhrt, bei dem der Entwurf des Architekturbiros Prof. Stracke + Zurmohle
Minchen als 1. Preistrager hervorging. Dieser stadtebauliche Entwurf diente zum da-
maligen Zeitpunkt als Grundlage flr nachfolgende Bebauungsplane, wobei in einzel-
nen Teilbereichen aufgrund des inzwischen vergangenen Zeitraumes, der damil teil-
weise verbundenen neuen Ausgangssituationen (wie z.B. Angebot und Nachfrage und
Vermarktung von Wohnungen, Fordermdéglichkeiten, neuer Kita-Standort) feilweise
Veranderungen notwendig wurden

Durch das ehemalige Ministerium fir Stadtentwickiung, Wohnen und Verkehr des Lan-
des Brandenburg wurden MaRnahmen suf stéddiebaulich relevanten, ehemals milita-
risch genutzten Flachen (Modernisierungs- und tnstandsetzungsrichtlinie fiir ehemalige
GUS-Liegenschaften - ModInstR-GUS vom 24.0ktober 1997) gefordert, so dass da-
durch im Planungsgebiet die Beseitigung des |.eerstandes durch bauliche Mafinahmen
an Gebauden, die flr eine Woehnnutzung geeignet waren, die Wiederherstellung
preiswerter Mietwohnungen #Ur breite Schichten der Bevélkerung und die Sicherung
von sozial tragharen Mieten gewahrleistet werden konnte,

Durch die ehemalige LEG Brandenburg, die den Bereich Kiefernsiedlung Qst Ende der
B0iger Jahre entwickelte, wurden diese Mittel fiir insgesamt 14 erhaltenswerte Gebiu-
de, die inzwischen bereits wieder einer Wohnnutzung zugefihrt sind, in Anspruch ge-
nommen.

VERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Bebauungsptan wurde durch die Ge-
meinde am 26. Februar 1998 gefasst. Die &ffentiiche Auslegung des Entwurfes des
Bebauungsplanes in der Fassung vom Juli 1938. fand dann in der Zeit vorm 05. Okio-
ber 1998 bis einschiiefilich 06. November 1998 stalt. Gleichzeitig erfolgte die Beteili-
gung der Trager éffentlicher Betange.

Die erneute offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Anderun-

gen/Ergdnzungen in der Fassung vom Februar 1999 wurde aufgrund abgegebener
Anregungen und Hinweise von Biirgern, Trager &ffentlicher Belange erfordertich.
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Im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes ergaben sich u.a.
Anderungen des rechtwwksamen Gemeinsamen Teil-FNP 1 fir diesen Bereich (Ande-
rungsbereiche EG01 und E02)", so dass gemaf § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes die Anderung des Teil-FNP 1 eingeleitet wurde. Das Ge-
nehmigungsverfahren wurde jedoch nicht durchgefihri.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan lag mit Fassung vom Oktober 2000 ¢in Sat-
zungsbeschiuss der Gemeinde vor, Die Genehmiguny des Bebauungsplanes wurde
jedoch nicht beantragt. Das Verfahren ruhte und wurde im Jahr 2005 mit der Aufhe-
bung des Satzungs- und Einleitung des Anderungsbeschlusses vom 15.Juni.2005
durch die Gemeinde wieder aufgenommen. Der Anpassungsbedarf des Bebauungs-
plans ergab sich u.a. aufgrund der Entscheidung Uber den neuen Kita-Standort im
Ortstell Elstal im nordostlichen Bereich des Planungsgebietes.

Die erneute éffentliche Auslegung des Uberarbeitefen Entwurfes mit Anderungen / Er-
ganzungen des Bebauungsplanes in der Fassung vom Juni 2005 wurde gemall § 3
Abs. 3 BauGB durchgefihrt. Dabei wurde bestimmt, dass Anregungen nur zu den ge-
anderten/ ergdnzien Teilen vorgebracht werden kbnnen.

Da der Aufslellungsbeschliuss zum vorliegenden Bebauungsplan bereils im Februar
1998 durch die Gemeinde Wustermark gefasst und das Verfahren somit vor dem
20.Juli 2004 eingeleitet wurde, wurde die zuletzt durchgefihrie Anderung/Erganzung
des Bebauungspianes gemal § 244 Abs. 2 entsprechend den Vorschrifien des Bau-
geselzbuches (BauGB) i.d.F. vom 27. Augusl 1997 (BGBI. |, S. 2141 berichtigt 1998,
8. 137), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 05. April 2002 (BGBI. | S. 1250;,
durchgefiihrt. Deshalb erfolgte keine Umweltvertraglichkeitspriffung bzw. Vorpriifung
des Einzetfalls

Parallel zur letizten Anderung/Ergéanzung des Bebauungsplanes wurde gleichzeitig der
Grimnordnungsplan, hier insbesendere das Eingrifisgutachten, ergéanzt, der gemalt § 7
BbgNatschG die Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft im Rahmen
der Bauleitplanung sicherstelli.

2 GELTUNGSBEREICH / PLANGRUNDLAGE
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein ca. 14,8 ha grofies Teilgebiet

der Konversionsflache Elsgrund/Olympisches Dorf im Oristeil Elsta!l und wird wie foigt
begrenzi;

im Norden durch die Rosa-Luxemburg-Aliee,

im Osten durch Konversionsflachen (Bereich Heidesiedlung),

im S{den durch die Bundesstrafie B 5 und

im Westen durch Konversionsflachen (Bereich Kiefernsiediung West).

!

Inzwischen erfolgte eine Einmessung von neu gebildeten Flurstiicken innerhatb des
Plangebietes, so dass der amtliche Lageptan fiir den vorliegenden Bebauungspian auf
den neuesien Stand gebracht wurde.

' Gemeinsamar Teil-ENP 1, Anderung der Bereiche EO1 und E0Z; in der Fassung vom 08/99
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Fiur 16: 18, 19, 20, 21, 22, 23, 25, 28, 27, 28, 28, 30, 31, 32, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40

41, 50, 65, 67, 68,

Flur 17: 35

Der GeHungshbereich des Bebauungsplanes beinhaltet jetzt folgende Flursilicke der

Fiur 16 und 17 der Gemarkung Elstal:

42,43, 44, 45, 46, 47, 48, 53, 56, 166, 167.

, 39,40, 41

38

, 36, 37,

iet

sgeb

Abb. 1: Abgrenzung Planung

P4/IFL




3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fiir den_ engeren Verflechtungsraum
Brandenbhurg/Berlin (LEPev)

Die Gemeinde Wusiermark wird dem Verdichtungsraum der Metropole Berlin innerhalb
des engeren Verflechtungsraumes Berlin-Brandenburg zugeordnet, Die beiden Ortstei-
le Eistal und Wustermark in der Gemeinde Wustermark sind als potentielle Siedlungs-
bereiche mit Handlungsschwerpunki ausgewiesen.

Abb, 2: Auszug aus dem LEPeV

Regionalpian Havelland-Flaming

Das Oberverwaltungsgericht (OVG) fiir das Land Brandenburg hat mit Beschluss vom
09.10.2002 den Regionalplan Havelland-Fldming vom 18.12.1997 flr nichtig erklart. Er
ist damit als offentlicher Belange formulierender Plan nicht mehr beachiens- bzw. be-
ricksichtigungspflichiig. Die Regicnale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming be-
absichtigt die Neuaufsiellung des Regionalplanes.

Die Grinde, die zur Nichtigkeit des Planes gefiihrt haben, betreffen jedoch nicht die
Ziele und Grundsétze fiir das vorliegende Planungsgebiei. Es ist davon auszugehen,
dass die wesentlichen Inhalte (Ziele/Grundsétze), die das Planungsgebiet betreffen,
weiterhin Bestandteil des neu aufzuslellenden Entwurfes des Regionalptanes sein
werden.

Der Ortsteil Elstat war als Entwickiungsschwerpunkt "Weohnen" ausgewiesen. Der kini-
tige Flachenbedarf sollle vorrangig durch Inanspruchnahme und Umnutzung der vor-
handenen Konversionsflichen gedecki werden. Monofunktionale Nutzungen soliten
vermeiden werden; slatt dessen ist eine Widernutzung im Zusammenhang mit der Ge-



GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE
BEBAUUNGSPLAN NR.11 "KIEFERNSIEDILUNG OST" BP11
BEGRUNDUNG 0505

samientwicklung des Ortes anzustreben. Die Flache des Planungsgebietes wurde als
poientielles allgemeines Siediungsgebiet dargesiellt.

Gemeinsamer Teilflachennutzungsplan 1 fir die Gemeinden Buchow-Karpzow,
Elstal, Hoppenrade, Priort, Wernitz und Wustermark des Amtes Wusiermark

Fir das ehemalige Amt Wustermark mit seinen 0.a. angehérigen Gemeinden ist der
Gemeinsame Teilflichennuizungsplan 1 (Teil-FNP 1} aufgestelil,

Im seit dem 04.06.1999 rechiswirksamen Teil-FNP 1 (Fassung vom Juni/Dezember
1998) wird der (berwiegende Bereich des Bebauungsplangebietes als Wohnbaufldche
(geplant) dargestellt. Ein Teiibereich stidwestiich des Gebietes ist als Gemeinbedaris-
flache (Schule} und der nordtstliche Bereich als Grunflache (Parkanlage) ausgewie-
sen. Nordlich entlang der B5 ist eine Grinflache mit zu treffenden Larmschutzmal-
nahmen dargestellt. Des weiteren sind die Trinkwasserschutzzonen [l der Wasser-
werke Elstal und Radelandberg zu berlcksichtigen.

Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Teil-ENP 1 des Amtes Wustermark

K 7
7 “{,ﬁ /

Abweichungen haben sich aus dem stadtebaulichen Entwurf und aus der flursilickshe-
zogenen Abgrenzung des Geltungsbereiches insbesondere im norddstlichen Teil des
vorliegenden Planungsgebietes ergeben. Fur diesen Bereich ist ein gewisser Flachen-
tausch von Wohnbaufldchen und Grinflachen zu verzeichnen, der jedech nicht den
wesenllichen zeichnerischen Darstellungen des Teil-FNP 1 widerspricht.

Dartiber hinaus gilt fir alle Flachen die texiliche Darstellung Nr. 1, dass aus den Bau-
flichen die ihnen zugeordneten Baugebiete der BauNVQ entwickelt werden kdnnen.
Andere Baugebiete und andere Fldchen bis max. 1,0 ha kdnnen entwickelt werden,
wenn Funktionen und Wertigkeit der Bauflichen sowie die Anforderungen des Immis-
sionsschutzes nach dem dargestellfen stadtebaulichen Gefiige gewahrt bleiben. Diese
Anforderungen werden durch die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan fiir

P4/IFL 7



die Bauflichen {Allgemeines Wohngebiet (WA), eingeschranktes Gewebegebiet
(GE(E)) gewahrleistet.

Fir die Feslselzung der Gemeinbedarfsflache gilt die textliche Darstellung Nr. 2, dass
aus den Bauflachen lokale Einrichtungen oder Anlagen des Gemeinbedarfs, der Ver-
und Entsorgung sowie Griinflichen mit lokaler Bedeutung entwickelbar sind.

Der Teilflachennutzungsplan 1 wird derzeit erweiteri und in Teilbereichen geéndert
bzw. .erginzt. Die Anderungen innerhalb des vorliegenden Bebauungsplangebicles
(insbesondere die Berlicksichtigung der Kita-Flache) wurden dor gingearbeitet.

MITTELUNG DER ZIELE, GRUNDSATZE UND SONSTIGE ERFORDERNISSE DER
RAUMORDNUNG FUR DAS VORHABEN ,KIEFERNSIEDLUNG OST*

Fir das Planungsvorhaben erging mit Schreiben vom 29.06.1998 durch die Gemein-
same Landesplanungsabteilung Brandenburg/Berin folgende landesplanerische Stel-
lungnahme:

“ .. Bei Beachtung und Berlicksichtigung insbesondere im LEPev und im Regionalplan
Havelland-Flaming fiir Siedlungsbereiche/Siedlungsgebiete (u. a. Il 1 und 1.1 LEPev /
Piansitze 2.7.1.1, 2.7.2.1 Regionalpian) enthalienen Ziele und Grundsétze der der
Raumordnung ist eine bauliche Entwicklung des in Rede stehenden Areals prinzipiell
moglich.

Begrindung:

Die Gemeinde Elstal lisgt im engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin sowie in
der Region Havelland-Flaming. Fiir die Beurteilung der gemeindlichen Bauleitplanung
werden daher neben dem LEP |, dem BbgLPIG und dem Landesentwicklungspro-
gramm insbesondere der LEPev und der Regionalplan Havelland-Flaming zugrunde
gelegt.

Die Gemeinde Elstal wird it. Plansatz 2.4.3 Regionalpian als ein auberhalb der zentra-
len Orte gelegener Entwicklungsschwerpunkt "Wohnen" benannt. Der dargestelite Gel-
tungsbereich ist gemaR LEPev Siedlungsbereich und nach Regionalpian ‘potentielles
allgemeines Siedlungsgebiet’. Die raumliche Einordnung der vorgesehenen Wohnbau-
flache steht in Ubereinstimmung mit dem Vorgenannten, ..."



GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE

BEBAUUNGSPLAN NR. 11 "KIEFERNSIEDLUNG OST" BP11
BEGRUNDUNG 0905
4 SITUATIONSANALYSE

4.1 SIEDLUNG

Das Planungsgebiet befinde! sich zwischen der Bundesstralle B5 und der Rosa-
Luxemburg-Allee und grenzt im Norden an den Siediungsbereich von Elstal (etwa in
Héhe Sportplatzbereich und Stahlhausiedlung) an.

Nordwestlich des Planungsgebietes befinden sich zwei 4-geschossige Plattenbauten
aus DDR-Zeiten, die bereits 1993 mit Férdermitteln des Landes Brandenburg moderni-
siert und instand gesetzt wurden und bereits seit fangerem wieder einer Wohnnutzung
Zugeflhrt sind.

Etwa 25 % des Planungsgebietes nehmen derzeit bestehende Gebiude und Verkehrs-
flachen ein, wobel sich der Hauptanteil der Gebiude im siidlichen Bereich des Pia-
nungsgebietes befindet.

Insgesamt waren im Gebiet 22 Geb&ude und bauliche Anlagen verhanden, wobel 17
Gebaude in der Vergangenheit als Mannschafisunterkiinfte oder fir Wohnzwecke ge-
nutzt wurden. Die lbrigen 5 Gebaude bzw. baulichen Anlagen dienten als zentrale
Einrichiungen (z.B. Casino, Versorgungsstiitzpunkt) oder waren Bestandteil von tech-
nischen Bereichen.

Die Gebaude, die ausschlieRlich einer rein technischen Nutzung unterfagen, befanden
sich im nordwestlichen und siidéstlichen Teil (unmittelbar nérdlich der BS gelegen) des
Planungsgebietes, wobei derartige Geb4ude nur in sehr geringem Umfang vorhanden
waren. Sie dienten hauptséchlich als Unterstellméglichkeit fiir militérische Fahrzeuge,
als Reparaturstitzpunkt und als Heizhaus bzw. Kohlelager. Unmittelbar angrenzend an
der stdstlichen Grenze des Planungsgebietes befanden sich Reste eines ehemaligen
Tanklagers.

Nordwestlich, innerhalb des Planungsgebietes befand sich ein offener Hallenbau, der
als Kohlelager fur das elwas weiter westlich {(auRerhalb des Planungsgebietes) in dem
so genannten Bunker (3-geschossiger Klinkerbau) untergebrachten Heizhaus genutzt
wurde.

Viele nicht erhaltungswiirdige Geb#ude und technische Anlagen wurden inzwischen
abgerissen,

Der Uberwiegende Teil der Mannschaftsunterkiinfte bzw. Wohngebiude ist als zwei-
geschossige Gebdude mit Walmdach ausgefihr. Vereinzeli sind die Gebéude einge-
schossig, wobet aber bei diesen Gebduden entweder eine sehr hohe GeschofthShe
und/oder ein sehr groRer Dachaufbau vorhanden war, so dass sie insgesamt einen
sehr massiven Eindruck vermitleln,

Der liberwiegende Teil disser Gebaude (insgesamt 14 Hauser) wurde inzwischen auf-
wendig modernisiert und instand gesetzt und wieder einer Wohnnutzung zugefiihrt.

PAIFL 9



Stadtebaulich am pragendsten fir das Planungsgebiet ist die Gebaudegruppe {insge-
saml 8 Gebaude), die sich im miltieren Teil des Gebietes befindet. Die Gebédude sind
ausschlieflich in Nord-Sid-Richtung und symmetrisch ausgerichte!, so dass dadurch
eine markante, einheitliche sladtebauliche Siruktur entsteht.

Unterstiitzt wird die einheitliche Struktur durch das ebenfalls symmelrisch veriaufende
Straken- und Wegenetz und durch Freiflichengestaltungen (z.B. Hecken) zwischen
den Gebauden.

Im Gegensatz zur sidlichen Gebédudereihe, die aus 5 Gebauden besteht, sind in der
nsrdlichen Gebaudereihe nur 3 Gebaude vorhanden, so dass diese Reihe einen ,un-
vollendeten” Eindruck vermittelt. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Struktur
dieser Gebaudegruppe wird dieser Bereich nachfolgend als "Chip" bezeichnet.

Nardiich und siidlich vom Chip sind weitere Gebaude vorhanden, die entweder verein-
zelt stehen oder um Platzbereiche gruppiert sind. Diese flgen sich insbesondere har-
monisch in den dort vorhandenen aiten Waldbaumbestand ein.

Die Freiflachen im Planungsgebiet werden durch den markanten, meist dichten Alt-
baumbestand (vor allem Kiefern, Eichen und Birken) geprégt, so dass nahezu der ge-
samie Gellungsbereich den Charakter einer Waldsledlung aufweist. Besonders im
nérdlichen Teil sind weitere zusammenhangende Waldflachen vorhanden, die teilweise
kleine Lichtungen enthalten.

4,11 Bau- / Bodendeniimale

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude
oder Anlagen sowie keine ur- und friihgeschichtlichen Bodendenkmale.

4.1.2 Altlasten / Kampfmittel

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Untersuchungsgebiet
des Gutachtens zur Gefihrdungsabschatzung des gesamten Geldndes der ehemali-
gen GUS-Kaserne Dallgow-Doberitz, Elstal - Olympisches Dorf und Elsgrund, ersiellt
durch die Firma Chemisches Labor Dr. Betz GmbH vom August 1993. In dieser ersten
Gefahrdungsabschitzung wurden innerhaib des Planungsgebietes einige Altlastenver-
dachisfiachen dargesteill,

In der gemeinsamen Abstimmung zwischen der Finma EWZ/ingenieurbiro Dr. Fechter
GmbH und der Unteren Abfallwintschaftsbehdrde des Landkreises Havelland wurden
nach Begehung des Planungsgebietes folgende Festlegungen getroffen:

— Nochmalige Probenahmen und deren Untersuchung an ausgewahiten Standorten
(z.B. im Bereich des 6stlich angrenzenden Tanklagers, der ehemaligen Kohlelager-
flache im Westen, in der stillgelegten Trafostation, in diversen Heizungskellern und
im Bereich von Fahrzeugrampen in den Hallen) zur Feststellung der derzeit vorhan-
denen eveniuellen Belastungen.

_ Abbrucharbeiten an Gebauden und Tiefbauarbeiten zur ErschlieBung sind in Ab-
stimmung mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde gutachterlich zu begleiten. Die
ordnungsgeméfe Entsorgung von Bauschuit oder belastete Béden ist durch schrifl-
liche Nachweise zu dokumentieren.
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- Entfernen der groRfidchig vorhandenen, anthropogenen Auffillungen im Bereich
des ehemaligen Kohleplatzes vor der geplanten Umnutzung.

- Kennzeichnung einer Alilastenfldche im Slidosien des vorliegenden Bebauungspla-
nes, die im Zusammenhang mit dem 6stlich davon gelegenen ehemaligen Tankla-
ger steht.

Dartiber hinaus wurde festgelegt, dass spatestens mit der Beendigung der Bauarbei-
ten fir die Instandsetzung der Gebdude im Bereich des Chips und fiir die geplanten
Neubauten im Bereich des Kohlelagerplatzes die gekennzeichneten Alflastenflachen
sanier! sein mdssen. Insbesondere ist dabei zu beachien, dass dies die komplette Sa-
nierung des ehemaligen Tanklagers aulerhalb des Planungsgebietes mit einschlielt.

Entsprechend einer Mitteilung vom Kampfmittelbeseitigungsdienst ist eine Kampfmit-
telbelastung fiir das Planungsgebiet nicht bekannt, so dass keine gesonderten Muniti-
onsfreiheitsbescheinigungen erforderlich sind.

4.2 VERKEHR

Die auBere Erschliefung des Gebietes erfolgt Uber die Rosa-Luxemburg-Allee im Be-
reich des Kreuzungspunkles Rosa-Luxemburg-Allee/StickelmannstraRe mit der neu
errichteten Haupterschliefungsstrale Unter den Kiefern.

Als weilere StralRen, die der inneren Erschlieung des Gebieles dienen, sind der A-
homweg (mit Anbindung an die Rosa-Luxemburg-Allee), der Eichenring und der Fer-
bitzer Weg (Ful- und Radweg durch die Unterfilhrung der B5) zu nennen.

'm Rahmen des bereits abgeschlossenen 4-spurigen Ausbaus der B5 ist die Anbin-
dung des Ortsteiles Elstal jetzt Uber die folgenden 2 niveaufreien Anschlussknoten
gewahrleistet: "Elstal/Olympisches Dorf" im Osten in unmitielbarer Ndhe des Pla-
nungsgebietes und "Elstal” im Westen im Bereich des DEMEX-Gewerbeparks.

Aile ehemaligen direkien Zufahrten zu den Gebieten nérdlich und sudiich der BS ein-
schiiefllich der Hauptzufahrt nach Elstal (sUdlich verléangerte Gartenstrale) wurden mit
der Inbetriebnahme des ausgebauten Streckenabschnities aufgehoben. Damit ist die
aultere Anbindung des Planungsgebietes an das ériliche und Uberdriiiche Strallennelz
nur iber die Rosa-Luxemburg-Allee méglich.

Die vorhandene Untertunnelung der BS wurde beim 4-spurigen Ausbau berlicksichtigl.
Sie wird zuklnftig ein wichtiges Verbindungselement fiir FuRganger und Radfahrer
zwischen den nérdlich und siidlich der BundesstraRe gelegenen Siediungsbereichen
von Elstal darstellen,

Durch die Havelbus Verkehrsgesellschaft mbH (HVG) ist Elstal mit den Regionalver-
kehrslinien 657 Nauen-Spandau und 667 Nauen-Brieselang an den é&ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden. Die Linie 667 bedient derzeit den Sporiplatz und das
Olympische Dorf. Darliber hinaus verflgt der Ortsteil Elstal iber den Regionalbahn-
Haltepunki mit Anbindung an Berlin bzw. Rathenow.
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4.3 VER- UND ENTSORGUNG

Innerhalb des Planungsgebieles wurden inzwischen alle notwendige Ver- und kEnisor-
gungsleitungen {Strom, Wasser, Abwasser) neu veriegt.

Die Trinkwasser- und Abwasserversorgung des gesamien Siediungsbereiches und
somit des Planungsgebietes selbst untersteht dem Wasser- und Abwasserverband
Havelland und wird Uber die paralle! zur BS verlegien Druckleitungen gewahrleistet.
Die Abwasserentsorgung erfolgt zur Klaranlage Roskow.

in der Rosa-Luxemburg-Ailee wurde eine Trinkwasserleitung verlegt, die am 8stlichen
£nde als Ringleitung an die TWL DN 500 in der B5 angeschlossen wird, um die Ver-
sorgungssicherheit zu gewahrleisten und Druckschwankungen auszugleichen. Fur die
Abwasserentsorgung steht ebenfalls eine in der Rosa-Luxemburg-Allee verlegte Lei-
tung zur Verflgung.

Des weileren liegt in der Rosa-Luxemburg-Allee eine neu verlegte Gashochdrucklei-
{ung, die u. a. auch die Versorgung des Planungsgebietes gewahrleistet.

4.4 LANDSCHAFT

4.4.1 MNaturhaushalt

e Naturraum / Geologie / Boden

Das Gemarkungsgebiet von Elstal liegt in der naturrdumlichen Grofieinheit der Mittel-
brandenburgischen Piatien und Niederungen”. Elstal ist im direkten Randbereich der
eiszeitlich entstandenen Hochflache der Nauener Flatie gelegen, an die im Norden die
Niederungsgebiele des Havelldndischen Luchs (Warschau-Bediner-Urstromtal) an-
grenzen. Die Abgrenzung dieser beiden Einheiten ist in der Landschalft deutlich ables-
bar und fihrt zu der charakteristischen, relativ stark bewegten Topographie des Ge-
markungsgebietes.

Das Planungsgebiet selbst ist im Bereich der Hochflache gelegen. Hier stehen meist
tiefgrundige Fein- und Mittelsande der Weichsel-l- und Saale-il- und lll-Vereisung an,
die von Grundmoranenmaterial der Saale-1l-Vereisung unterlagert werden. Auf den
anstehenden Sanden haben sich vor allem Ranker, Braunerden und Podsole gebildet.

¢ Vorbelastungen

Der Versiegelungsgrad der Béden innerhalb des Planungsgebietes belragt derzeit ca.
25%, der Flachen des Geltungsbereiches. Dieser Flachenanteil umfasst sowoh! die
vorhandenen Baufidchen als auch die Erschliefbungs- und Verkehrsflachen.

Beim Bau der Gebaude wurde ein grofter Teil des Waldbaumbestandes erhalien, so
dafl bei einem grofen Flachenanteil der natUrliche Bodenaufbau noch vorhanden ist
und nur geringe Stérungen des Bodenhaushalts entstanden sind. Die Beeintréachtigun-
gen des Bodens beschrénken sich im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches auf
die versiegelten Flachen und sind in den tibrigen Flachen als relativ gering zu bezeich-
nen.
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® Wasser / Grundwasser

Oberftachengewasser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden.

Der Grundwasserfiurabslang betrégt ca. 15-18 m. Die nallirliche Flieftrichtung des
Grundwassers ist nach Norden zum Havelldndischen Luch gerichtet. Die Empfindlich-
keit des Grundwassers gegeniiber eindringenden Schadstoffen isi aufgrund der Bo-
denstrukiuren und dem grolRen Grundwasserflurabstand als gering einzustufen,

Der grofite Teil des Planungsgebietes ist innerhalb von Wasserschutzgebieten gele-
gen: Im Westen liegt es in der Schutzzone |1} des Wasserwerkes Elstal, im Osten liegt
das Planungsgebiet innerhalb der Schutzzone 1l des Wasserwerkes Radelandberg.

Durch das Wasserwerk Elstal wird Trinkwasser ins Netz eingespeist. Das Wasserwerk
Radelandbery ist stillgelegt, iiber eine Wiederinbetriebnahme kénnen derzeit keine
Aussagen getroffen werden.

¢ Khlima/ Lufthygiene

Groliraumig betrachtet liegt die Gemarkung Elstal im Ubergangsbereich zwischen ma-
ritim und kontinental beeinflussten Kfimazonen. Die Hauptwindrichtung ist Nordwest
bis Sldwest. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt mit 8,5° C etwa um 2° C
niedriger als die im etwa 10 km westlich angrenzenden, slark verdichteten Berliner
Raum. Die durchschnittliche Niederschlagsmenge fiegt bei ca, 585 mm pro Jahr.

Der nordliche Tell des Planungsgebietes ist durch seinen geringen Versiegelungsgrad
sowie die grofflichig als Frisch- bzw. Kaltiuftentstehungsgebiete wirksamen Gehaiz-
besténde und Freiflachen als klimatisch wenig belasteter Raum zu bezeichnen.

Der sldiiche Teil des Planungsgebietes ist dagegen durch einen héheren Versiege-
lungsgrad gepriigt. Hier kénnen bereits geringflgige lokalklimatische Verdnderungen
zum unbelasteten Aulenraum aufireten.

Sowohl die innerhalb als auch angrenzend an das Planungsgebiet gelegenen Waldbe-
reiche wirken klimatisch ausgleichend. Ein klimatischer Austausch zu den als Kalt-
bzw. Frischiuftentstehungsgebieten wirksamen Freiflichen im Osten des Pianungsge-
bietes ist derzeit ungehindert gegeben. In den westlich an das Planungsgebiet angren-
zenden Flachen sind vergleichbare klimatische Verhéltnisse vorzufinden wie im nérdli-
chen Planungsgebiet selbst.

Geringfligige lufthygienische Belastungen im Planungsgebiet gehen auf die B5 zuriick,
die sGdlich an das Planungsgebiet angrenzt. Die stofflichen Belastungen durch die BS
sind jedoch als gering zu bezeichnen und beschrinken sich auf den sldlichen Teil des
Geitungsbereiches. Durch die dichten Gehglzbestiande entlang der BS kann bereils in
ihrem direkten Umfeld eine Filterung der Luft bzw. ein Abbau eines Teils der Beein-
trachtigungen erfolgen.

4.4.2 Biotop- und Artenschutz

Als potentiell natirliche Vegetation im Planungsgebiet ist auf den sandigen Boden des
Geltungsbereiches der Kiefern ~ Traubeneichenwald 20U hennen.
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o Baumbestand im Planungsgebiet

Die Biotopsirukturen im Planungsgebiet werden heute vor allem durch die pragenden,
alten Waldbaumbestande bestimmt. Die Baumbestande sind zum Uberwiegenden Tell
iber 60 Jahre alt und bilden in einem grolen Teil der Flachen zusammenhangende
Bestande aus, die die darunter befindlichen Bictopslrukiuren tuberschirmen.

£s handelt sich jedoch im Bereich des Planungsgebietes nicht um wWaldfldchen im
Sinne des § 2 des Brandenburgischen Landeswaldgesetzes. Dies geht aus einer Stel-
jungnahme des Amtes fir Forstwirtschaft hervor, in der auf eine Anfrage der LEG nur
die westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen als Waldflachen beurteill
werden (Stelilungnahme vom 07.07.1988).

Die Baumbestande setzen sich vor allem aus folgenden Baumarten zusammen:

¢ Waldbaumarten: Kiefer {pinus sylvestris), Stieleiche {(Quercus robur), Traubeneiche
(Quercus petraea), Hangebirke (Betula pendula).

e Parkbaumarten: Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudopialanus),
Kastanie {Aesculus hippocastanum), Rotbuche {Fagus sylvatica), Winterlinde {Tilia
cordaia).

¢ Sopstige Baumarten: Pappel (Populus nigra), Robinie (Robinia pseudoaccacia),
einzeine andere Baumarten,

im nérdiichen Teil des Planungsgebietes sind Uberwiegend Waldbaumarten bestands-
bildend. Pragend sind hier vor allem Kiefern und Eichen, die den Waldcharakler der
Biotopstrukiuren bestimmen. Die Baumbestande ziehen sich bis an die Gebaude bzw.
ehemaligen Erschlieftungsstralien und -wege heran.

Die Waldbaumbesténde werden in Bereichen ehemaliger Platze sowie im Chip durch
Parkbaumarten erganzi, Hier kann anhand der Artenzusammensetzung die ehemalige
Freiflachengestaliung der Siedlung 2.T. noch nachvolizogen werden.

im Stden des Planungsgebietes sind iberwiegend nicht heimische Robinien be-
siandsbestimmend. Die Robinien sind im Boschungsbereich der UnterfUhrung unter
der BS anzutreffen und haben auch an den angrenzenden dichten Baumbeslinden
einen grolen Anteil. Pappein finden sich vor allem in einer Reihe, die die shemalige
Anbindung an die Rosa-Luxemburg-Aliee im Osten des Planungsgebietes begleitet.

Die krautigen Biotopstrukiuren im Planungsgebiet, die meist von den o. g. Baumbe-
standen Oberschirmt werden, sind iiberwiegend durch aufgelassenes Grasland ge-
pragt. Die Biotopzuordnung wurde anhand der Biotopkartierungsanieitung des Landes
Brandenburg® vorgenommen.

« Beschreibung der einzelnen Biotoptypen

Die Biotopsiruktusen innerhalb des Geliungsbereiches sind sehr stark durch die vor-
handenen Baumbestande gepragt. Je nach dem Grad der Uberschirmung bilden sich
mehr oder weniger stark belichiete Bereiche heraus, die sich auch in ihrer Artenzu-
sammensetzung unterscheiden. Die Ubergange sind jedech flieRend und lassen sich
nicht genau gegeneinander abgrenzen.

2 Biotopkartierung Brandenburg, Kariieranleitung,, Landesumwellamt Brandenburg, Ableliung Natur-
schutz, Verl.: Dr, Zimmermann, 1994;
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Die Biotoptypen stellen nur die groben Strukturen dar. In den Ubergangsbereichen
sind unterschiediiche Ausprigungen der sinzelnen Biotopeinheiten zu finden. Die an-
gegebene Reihenfolge und Nummerierung der einzelnen Biotopeinheiten folgt der Kar-
tieranleitung des Landes Brandenburg. Die Artangaben im Text beziehen sich auf die
charakterisiischen bzw. dominierenden Pflanzenarten der jeweiligen Biotopeinheit. Die
angegebene Nomenklatur der Pflanzenarten richtet sich nach Rothmaler®.

Die Beschreibung der einzelnen Bictoptypen sind dem Grinordnungsplan zum vorlie-
genden Bebauungsplan zu entnehmen.

¢« Geschitzte Pflanzenarten

Im Planungsgebiet wurden keine Pflanzenarten angetroffen, die geméR der Rolen Lis-
le Brandenburg® als gefahrdet bzw. geschiitzt gelten.

¢ Fauna

Faunistische Untersuchungen liegen fir das Gebiet nicht vor.

Die Bedeutung des Planungsgebietes fiir die Fauna wird aufgrund der vielfaltigen Bio-
topstrukturen sowie der geringen Nutzungsintensitat als hoch gingeschéatzt,

Besonders harvorzuheben sind die offenen Wiesenbereiche, die sich als Lichtungen in
die Baumbesténde integrieren. Sie sind insbesondere flir zahlreiche Inseklen, Kéfer,
Heuschrecken und Spinnen als potentiell wertvoller Lebensraum zu bezeichnen.

in Verbindung mit den waldbaumgepragten Flichen des Planungsgebietes sowie den
ostlich an den Geitungsbereich angrenzenden Wiesen- bzw. Brachflichen siellen die-
se Flachen wertvolle Nist- und Nahrungshabitate fiir Végel und Saugetiere dar.

Als besonders wertvoll sind vor allem die alten Wald- und Parkbaumbestinde selbst »u
hezeichnen. Dies gilt auch bezogen auf ihre Bedeutung als Lebensraum fir die ver-
schiedensten Faunengruppen. Der hohe Anteil an Totholz sowie die geringe Stdrungs-
intensitat in den vergangenen Jahren haben diese Bedeutung flir stérungsempfindliche
Arten noch erhdht.

4.4.3 Landschafisbild

Das Planungsgebiet, stdlich der charakteristischen Elstaler Siedlungsbereiche (Eisen-
bahner-, Stahi- und Steinhaussiediung) gelegen, stelll sich als ein stark durchgriintes,
lockeres Siedlungsgebiet dar, dessen Freiflichen teilweise aufgrund der jahrzehnie-
langen sehr geringen Pflegeintensitat stark verwildert sind. Anhand des Baum- und
Geholzbestandes einige der urspriinglichen Gestallungselemente noch erkennbar.

Besonders erwahnenswert isl der Erhalt des vorhandenen Waldbaumbestandes beim
Bau der Siedlung, der zum damaligen Zeitpunkt ein wichtiges Gestaltungselement ge-

Deminierende Arten sind: Achillea millefolium, Arrhenatherum elatius, Artemisia vulgaris [Exkursions.
flora”; Kritischer Band,, Rothmaler, W, ef al. {Mrsg.}, Berlin 1986

4 Rofe Liste Gefiihrdete Farn- und Blittenpflanzen, Algen und Pilze im Land Brandenburg®: Ministerium
fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg {Hrsg.); Potsdam 1993
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wesen isl. Ahnlich wurde auch in den Gbrigen Siediungen in der Umgebung (Olympi-
sches Dorf, Kirschstein- und Eulenspiegel-/Scharnhorsisiediung) vorgegangen. Damit
war die Hervorhebung der besonderen Lage in dieser attrakiiven Umgebung beabsich-
tigt.

Gstlich des Planungsgebietes schliefen offene Wiesen- bzw. Brachflachen an. Diese
ziehen sich wie eine Zasur durch die sonst waldbaumgeprigten Flachen zwischen B5
und den vorhandenen Elstaler Siedlungsflachen. Hier sind weitere Sichtbeziehungen
zu den ostiich angrenzenden Konversionsflachen méglich. Die dstiiche Geltungsbe-
reichsgrenze stelll sich somit gleichzeitig als eine Art siedlungsinterner Ortsrand dar.
Hier entsteht die reizvolle Verkniipfung der im Wald versteckten Siediungsflachen mit
den offenen, lichten Freiflachen.

4.4.4 Erholung ! Freizeit

Aufgrund der ehematigen Abtrennung der Konversionsflachen von den Obrigen Sied-
lungsflachen Elstals, die heute noch ablesbar sind, existierten nur wenige Verflechtun-
gen zwischen dem Planungsgebiet und den angrenzenden Siedlungsfidchen.

Gérten oder nuizbare Grinflachen bzw. Kinderspielflachen gibt es inzwischen im Pla-
nungsgebiet. Ubergeordnete Erholungs- oder Freizeiteinrichtungen befinden sich aber
nicht innerhalb des Planungsgebietes.

Der vorhandenen Full- und Radwegeverbindung unter der B5 hindurch wird zukUnitig
eine sehr grofie Bedeutung fur die Verflechlung der vorhandenen wie 2u entwickeln-
den Siedlungsgebiete Elstals mit den Erholungsflachen sidlich der BS zukommen. Die
Landschafts- und Naturschutzgebiete der Doberitzer Heide sollen durch Full- und
Radwege in Teilen zuganglich gemacht werden und stellen zukUnftig ein attraktives
Naherholungsgebiet dar. Diese Wegeflibrung innerhalb des Planungsgebietes wird
daher sichergestellt.

Die Siedlungsstrukturen innerhalp des Geltungsbereiches weisen einen sehr hohen
Freiflachenanteil auf. Es handelt sich iberwiegend um Bereiche, die als wohnungsna-
he Grinflachen zu entwickeln sind.

Dariber hinaus ist im Rahmen der weiteren Planung ein Netz interner und {ibergeord-
neler 6ffentlicher und privater Griinflachen unter Einbeziehung der vorhandenen Struk-
luren neu aufzubauen. Dort sind Spielfldchen sowie Fuk- und Radwegeverbindungen
integrierbar.

4.4,5 Larmbelastung

Aufgrund der zu erwartenden hohen Lérmbelastungen des Planungsgebietes, vor al-
lem durch benachbarte Verkehrstrassen, wurde ein Larmschutzgutachten erarbeitet”.

Dem Gutachten zufolge gehen vor allem von der direki stidlich an das Planungsgebiet
angrenzenden Bundesstrafle B5 sowie von der nordiich vertaufenden Rosa-Luxem-
burg-Allee L.éarmbelastungen auf das Planungsgebiet aus. Schallemissionen aus dem

5 Kiefernsiedlung-Ost, Gemeinde Elstal: Schalltechnische Verriaglichkeitsuntersuchung zur Larmvor-
sorge geman DIN 18005 fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes,; Bericht Nr. 34 19641, Miiller-BBM
GmbH, Berlin 15.06.98 und Ergénzung zum Bericht Nr. 34 196/2 vom 12.04.1999,
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nordlich gelegenen Bahnbereich oder der weiter westiich gelegenen Autobahn {Berli-
ner Ring, BAB 10} wurden im Rahmen der schalltechnischen Beurteilung vernachiis-
sigt, da sie aufgrund der Entfernung deutlich geringer ausfallen als die der B5.

Die im Guiachten prognostizierten Gerduschemissionen zeigen, dass die Orientie-
rungswerte fur die jeweilige Gebietsausweisung der Baugebiete einschl. der Aulten-
wohnbereiche im Freien (Terrassen) gemaR DIN 18005 in weiten Bereichen Uber-
schritten werden. Mit Werlen von bis zu 1.0 = 64/57 dB(A) fags/nachts ergeben sich
Uberschreitungen von bis zu 12 dB(A) bezogen auf die schalltechnischen Orientie-
rungswerte gemald DIN 18005 (Beurteilungspege! zur Nachtzeit: Lr = 45 dB(A)). Es
sind somit sowoh! aktive als auch passive Schallschutzmalnahmen erforderlich.

Als notwendige aktive SchallschutzmaBnahme wird von der Errichtung einer Lénn-
schutzwand mit einer Héhe von ca. 4 m ausgegangen. Die darUber hinaus eventuell
umzusetzenden passiven Schallschutzmalinahmen sind je nach Lage und Ausrichtung
der Gebaude festzulegen,

Aus schalltechnischer Sicht bestehen gegen die Nutzung des Planungsgebietes als
WA-Gebiet keine Bedenken, wenn die im Gutachten vorgeschlagenen Malinahmen
zum Schailschutz der Innenbereiche gegeniiber den Verkehrsgerauschen ausgefiihrt
werden. Dazu gehodren eine schalitechnisch glnstige Grundrissorientierung sowie aus-
reichende Schallddmmung der Aullenbauteile.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir die Modernisierung und Instandset-
zung der vorhandenen Gebdude u.a. im Bereich des Chips erfolgte durch das damali-
ge Amt flr Immissionsschutz eine Neubewertung der Etforderlichkeit von schallge-
ddmmten Lifteranlagen®. Aufgrund der nach unten korrigierten Verkehrsdaten flir die
B5 wurde seitens des Amtes der Verzicht des Einbaus von Liiftungsanlagen als ver-
tretbar eingeschatzt.

4.4.6 Schuizgebiete / Naturdenkmale

Der grotite Teil des Planungsgebietes liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone i
eines Wasserwerke Elstal und Radelandberg.

Naturdenkmale sind innerhalb des Planungsgebietes nicht bekannt,

4.5 ZUSAMMENFASSENDE LANDSCHAFTSBEWERTUNG

Fur die zuklnitige Entwicklung des Planungsgebietes ist insbesondere seine Lage
siidlich des vorhandenen Elstaler Ortskerns zu berlcksichtigen. Gleichzeitig sind Ver-
flechtungen zu den westlich angrenzenden Siedlungsgebieten hzw. den éstlich und
stdlich gelegenen Freiflachen herzustellen, Bestimmend sind vor allem der markante,
alte Baumbestand sowie der hohe Freiflachenanteil des Planungsgebietes.

Der verhaltnisméafiig hohe Anteil unversiegelter Fldchen bedingt die grofe Bedeutung
dieser Teile des Planungsgebietes fUr den Naturhaushalt. In den bereits bebauten
bzw. ehemals intensiv genutzten Teillen des Geltungsbereiches sind Vorbelastungen

Schreiben des Amtes fir Immissionsschutz Brandenburg an der Havel vom 02.04.2003 Larmschutz-
mabnahmen im Baugebiel Kiefernsiedlung Cst*, B-Plan Nr. 11 der Gemeinde Elstal®
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zu beriicksichtigen, die zu Beeintrdchiigungen des Naturhaushalts geflihrt haben. Zu
nennen sind hier vor allem die starken Stérungen der natirlichen Bodenstrukturen in
den bereits versiegelten bzw. bebauten Teilen des Planungsgebietes. Hier ist insbe-
sondere die vollstindige Veranderung der Standorlbedingungen der betroffenen Fla-
chen zu nennen (Planieren, Verdichten der Boden, Versiegelung u.a.).

Die Bedeutung des Planungsgebistes flr den Biotop- und Arlenschutz geht vor allem
auf eine intensive Verflechtung unterschiedlichster Lebensraumstrukturen untereinan-
der sowie die nur geringe Stérungs- bzw. Nutzungsintensitat in den vergangenen Jahr-
zehnten zuriick. Die relativ extensive Nutzung und Pflege der Siedlungsireifldchen lieft
eine Entwicklung zu, die, aufbauend auf dem beim Bau der Siedlung erhalienen Alt-
baumbestand, zur Ausbildung wertvoller Lebensrdume geflhrt hat.

Eine grofe Bedeutung kommt den alten Baumbesté@nden zu. Im Gberwiegenden Teil
des Planungsgebietes handelt es sich um Kiefern- und Eichenbestédnde hohen Alters,
die durch einzelne, wertvolle Parkbidume (Ahorn, Buche, Kastanie und Linde) erganzt
werden. Sie bilden im Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes einen geschlossenen
Kronenschirm aus. Diese Bestdnde sind sowohl in ihrer Bedeutung flr den Naturhaus-
halt, den Biotop- und Arenschuiz sowie auch fir den Charakter bzw. das Land-
schaftsbild im Planungsgebiet von entscheidender Bedeutung.

Die offenen, durch aufgelassenes Grasland geprigten Bereiche der Lichtungen bilden
vor allem aus faunistischer Sicht interessante Standorte (Vogel, Insekten, Hautfligler
u.a.).

Das Siedlungsbild im Planungsgebiet lasst sich kiar in zwei unterschiedlich strukturier-
te Bereiche gliedern, die deutlich gegeneinander abgrenzbar sind. Als besonders mar-
kante Siedlungsstrukiur ist die sireng geometrische Anordnung der ehemaligen Mann-
schaftsunterkiinfte des Chips zu nennen, Im Gegensatz zu den ehemals gértnerisch
gestalteten Freiflichen des Chips wird das Ubrige Planungsgebiet durch seinen pra-
genden Waldbaumbestand charakterisiert, dem sich die (brigen Gebaude unterord-
nen. Hier ist der waldartige Charakier der FiZchen vorherrschend.

Als problematisch stellt sich die Néhe zur BS dar. Aufgrund der spezifischen Ausbrei-
tung von Schall im Gelénde ist im gesamten Gebiet mit mehr oder weniger hohen
Larmbelastungen zu rechnen, die entsprechend der Aussagen im Larmschutzgutach-
ten zu mindern sind,

Waeiterhin geht von der B5 eine starke Barrierewirkung aus, die den Geltungsbereich
sowie auch die iibrigen vorhandenen Siediungsbereiche Elstals von den Erhotungsfia-
chen der Déberitzer Heide stark abgrenzt. Diese negativen Auswirkungen der BS sind
zu beriicksichtigen und so weit wie mdglich zu minimieren. Die Verbindung der Sied-
lungs- und Freiflachen wird durch den Erhalt der Unterflibrung unter der BS langfristig
gesichert.

5 PLANUNGSZIELE
Ausgehend von der urspringlichen Siluation des Gebietes nach Abzug der ehemali-
gen sowjetischen Streitkrafte und unter Berdcksichtigung der geplanten Nachnutzung

der erhaltenswerten Gebaudesubsianz sind bei der Entwickiung des Wohngebietes
folgende stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ziele umzusetzen:
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& Erhaltung und Eniwicklung einer Konversionsfliche zu einem hochwertigen
Wohn- und Gemeinbedarfsstandort aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft
zum vorhandenen Siedlungsbereich Elstals;

" Sicherung und Entwicklung erhaltenswerter prégender Siediungs- und Baustruk-
luren;

5 Flachenhafte Verkehrsberuhigung durch ein abgestuftes Erschliefungssysiem
unter Einbeziehung vorhandener erhaltenswerter StraBen und Wege; Entwick-
lung verkehrsberuhigter Zonen;

s Sicherung der vorhandenen Untertunnelung der B 5 als eine wichtige Que-
rungsmoglichkeit zwischen den Siedlungsbereichen nordlich und siidiich der B 5
und die Einbeziehung in das Full- und Radwegenetz von Elstal;

" Erhaltung, Schutz, Pflege und Entwicklung des werivollen, pragenden Altbaum-
bestandes im gesamten Plangebiet;

. Integration von Neubauten in die bestehenden Lichiungen bzw. baumfreien Be-
reiche innerhalb der Waldbaumbestande;

e Entwicklung von zwei charakteristischen, eindeutig voneinander unterscheidba-
rer Siedlungs- und Freiflachenstrukturen: Siedlung mit Mieter- bzw. Einzelgérten
im Chip und "Wohnen im Waid" chne Garten;

. Entwicklung eines zusammenhdngenden Netzes aus 6ffentlich zugénglichen
sowie privaten Grinflachen; weilgehende Vermeidung von Einfriedungen in
Waldsiedlungsbereichen;

* Verflechtung der waldgepragten Bereiche des Geltungsbereiches mit den an-
grenzenden, ahnlich strukturierten Flachen im Westen sowie mil den offenen
Brach- bzw. Wiesenfiachen im Osten;

. Erhalt einer breiten, waldarligen Gehdlzzone slidlich der Rosa-Luxemburg-Allee
sowie nordlich der B 5, Freihaltung dieser Bereiche von Bebauung;

® Entwicklung eines Konzeptes zur Behandlung des Niederschlagswassers: Nut-
zung und Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswas-
sers auf den Grundsilicken; Sammlung und Versickerung der Niederschlags-
wésser von ErschlieBungsflachen in strallenbegleitende Mulden sowie in an den
Stralenraum angrenzenden Griinfidchen:

¥ Forlfthrung des Waldcharakters innerhalb neuer Baufelder in derzeit nicht
baumbestandenen Randbereichen in Anlehnung an vorhandene Strukturen:

. Sicherung ausreichender Larmschutzmalnahmen gegeniber der B5 im Stiden;
Einbindung der Larmschutzwand in die Umgebung, Minderung einer zerschnei-
denden Wirkung;

. Sicherung von Ausgleichsmaltnahmen fiir die entstehenden Eingriffe in Natur
und Landschaft.
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6 STADTEBAULICHES KONZERT

Durch das Biro Stracke+Zurmdhle wurde in Abslimmung mit dem damaligen Amt
Wustermark, der Gemeinde Elsial und beleiligten Fachplanem das stadtebauliche
Konzepl fur den vorliegenden Bebauungsplan erarbeitet,

Ausgangspunkt der Erarbeifung des vorliegenden stéadiebaulichen Konzeptes war der
stédtebauliche Rahmenptan fir den gesamten Bereich Clympischen Dorfes/Elsgrund,
der von folgenden Grundprinzipien ausgeht:

¢ Die Flachen zwischen B5 und Rosa-Luxemburg-Allee sind als Siedlungszuwachs-
flachen im Sinne einer historischen Nulzungsnachfolge durch schriltweise neue Be-
siedelung eines alten Standortes vorgesehen.

« Das Areal ist bestimmt durch erhaltenswerte Gebaude und Gebdudereste, die teil-
weise nur noch im Boden morphologische Spuren aufzeigen. Diese Spuren werden
nicht im nostalgisch-historischen Sinn, sondern als das dem Gebiet innewohnende
Gliederungsmaf begriffen. Ziet ist es, vorhandenes Potential zu nutzen, schrittweise
zu Uberformen, weiter zu entwickeln und an jeder Stelle Vorbereitungen fir eine
sukzessive flexible Nulzung und Umnutzung zur Verflgung zu stellen. Dabei kommt
der Art der Besetzung (Nutzung/Typologie) der einzelnen Bebauungsfelder geringe-
re Bedeutung zu, als der Gestaltung der dffentlichen und privaten Freirdume sowie
den Freibereichen mit Infrastruktureinrichiungen. Sie werden nach bestimmlen Ge-
sefzmaBigkeiten als Planungsvorgabe gesetzt und bilden das GerGst im System.
Wichtigstes verbindendes Element ist dabel die Landschaft mit der vorhandenen
Vegetlation.

« Die insgesamt vier Siedlungsquartiere (Kiefernsiedlung, Heidesiedlung, Radeland-
berg, Olympisches Dorf), die sich aufgrund ihrer historischen Entstehung sowie
auch durch topographische Gegebenheiten und landschaftiiche Elemente vonein-
ander abgrenzen, lassen sich als neu definierte Siedlungselemente in den fur Elstal
typischen Gesamtzusammenhang infegrieren.

Das Geblet des vorliegenden Bebauungsplanes "Kiefernsiedlung Ost” gliedert sich in
folgende zwei Teilbereiche: den Bereich "Wohnen im Wald" und den Bereich Chip:

Wohnen im Wald

Der bestehende Wald ist der Ausgangspunkt fiir die ergénzende Bebauung der ehe-
maligen Kasernenanlage. Dabei sind strukturell besonders die in "Unordnung” neben-
einander stehenden Hauser hervorzuheben. Die Gestaltungsprinzipien fir das stédte-
bauliche Konzept und die Regeln fir die Realisierung der Bauten in diesem Quartier
beziehen sich auf diese morphologische Besonderheit. Ubergeordnetes Thema sind
Analogien und Assoziationen zu "Wald". Es bestimmt die Entscheidungen zur Lage
der Hauser, zum verwendeten Material, zur Farbgebung, zur Gestall der Freiraume bis
hin zur Typologie der notwendigen Larmschutzmalinahmen.

Die neuen Gebaude sollen wie "Baume auf dem Waldboden” stehen. lhre Freibereiche
sollen als Terrassendecks aus Holz ausgefihrt werden, die Gber dem Boden schwe-
ben und Bezug zu den Loggien aus Holz im Chip und der Materialitat der Larmschutz-
wande aufnehmen sollen. In den Waldbereichen sind keine privaten, mit Einfriedungen
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abgegrenzlen Gérlen vorgesehen, um den derzeitigen freizligigen Charakter weiterhin
zu sichem, Diese Vorgaben gelten entsprechend auch fiir die bestehenden Gebaude
im Wald, die saniert werden sollen. Bei der Einpassung der geplanten neuen Gebaude
wird der vorhandene erhaltenswerte Altbaumbestand weitestgehend beriicksichtigt.
Die Larmschutzwand entlang der B5 soll in den vorhandenen Baumbestand integriert
werden, d.h. sie funkfioniert wie ein "Gatter im Wald", das als untergeordneles Ele-
ment auf die bestehenden Bdume und die Topographie reagieren soll. Nicht zuletzt
mildert diese MaRnahme die Wirkung der notwendigen Hohe von 4,0 m.

Chip
Die Bebauungsstruktur des Chip stellt eine stédtebauliche Besonderheit innerhalb des
Flanungsgebietes dar. Auf der Basis des stadtebaulichen Entwurfes sollen auch bei
der Sanierung der bestehenden Gebaude Gestaltungsprinzipien angewandt werden,
die das Thema "Bauen im Wald" entsprechen {Material, Farbwah!, usw.) Die ruhige, zu
einer gewissen Schwere flUhrende Symmetrie der bestehenden Bebauung wird nur
durch leichte Bauteile aus Holz gestort, die auf die neue Nutzung hinweisen und den
Bezug z.B. zu den Holzdecks im Wald oder zur Larmschutzwand an der B5 herstellen.

im Gegensatz zu den Gebauden im nordlichen Bereich des Planungsgebietes sind hier
nach einem bestimmten Ordnungsprinzip definierte Gérten vorgesehen.

Zur Vervollstdndiguny der stdiebaulichen Sirukfur soli die nordliche Gebéudereihe
jeweils um 1 Geb&dude im Osten und im Westen erganzt werden. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass diese zukiinftigen Neubauten die Kubatur und Gestaltung {wie z.B.
Trauf-, Firsthohe) der vorhandenen Gebaude aufnehmen.
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7

LANDSCHAFT /| GRUNORDNUNG

7.4 KONFLIKTANALYSE

Das stédtebauliche Konzept stellt die Grundlage des vorlisgenden Bebauungsplanes
sowie des Griinordnungsplanes dar.

Die Realisierung der genannten Vorhaben sind z. T. mit Flacheninanspruchnahmen
verbunden, die erhebliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt, den Biotop- und Ar-
tenschutz sowie das Landschaftsbild haben. Es kommt sowohl zu erheblichen als auch
nachhaltigen Eingriffen in Natur und Landschaft gemat § 10 BbgNatSchG. Die entste-
henden Eingriffe sollen durch entsprechende Malnahmen vermieden, gemindert oder
ausgeglichen werden.

Die wesentlichen Problemschwerpunkte werden im folgenden zunachst aufgezeigt und
Méglichkeiten der Vermeidung und Minderung dargestellt.
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Sanierung und Umbau vorhandener Gebidude

Die Sanierung vorhandener Gebaude stelit eine Moglichkeit zur Nachnutzung be-
stehender Bausubstanz dar, die mit verhalinismafig geringen Eingriffen in Natur
und Landschaft verbunden ist. Es kann so neuer Wohnraum geschaffen werden,
wobei erhebliche Eingriffe vermieden werden.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nur durch die Féllung einzelner Baume zu
erwarlen, deren Standert sich im direkten Umfeld der Gebéude befindet und so die
Bausubstanz gefihrdet, die Sanierungsarbeiten erheblich behindert oder zu einer
unzumutbaren Verschattung der zukinfligen Wohnungen fihrt. Darliber hinaus sind
Eingriffe in geringem Umfang durch die Wiederherstellung bzw. den Ausbau der Er-
schlieflungsstrafen und -wege zu erwarten.

Erginzungsbauten im Chip

Die vorhandenen Gebéude des Chip sind in zwei Baureihen gruppiert, deren sdii-
che Baureihe 5 Gebiude und die nérdliche Baureihe 3 Gebdude umfasst. In der
ndrdiichen Reihe sollen entsprechend dem stddtebaulichen Konzept die beiden
Eckgebiude erganzt und so die stadtebauliche Figur vervollstandigt werden. Durch
die geometrischen Vorgaben der (brigen Geb&ude ist der Standort beider Gebaude
genau vorbestimmt und 18sst sich nicht variieren.

Dies ist vor allem bei dem westlichen Neubau problematisch, da sich auf dem
Grundstiick in den vergangenen Jahrzehnten ein dichter, wertvoller Altbaumbestand
entwickell hat. Die Fallung von 23 Baumen (6 besonders wertvolie, 9 sehr wertvolle,
8 wertvolle Baume) wird notwendig. Ahnliches gilt auch fiir das ostliche Ergan-
zungsgebaude; hier missen 15 Baume geféllt werden (6 sehr wertvolle, 9 werlvolle
Baume).

Eine Minderung des Eingriffes durch Verschieben der Geb&ude ist in diesem Fall
nicht méglich, da die Vorgaben der stédtebaulichen Figur dies nicht zulassen. Eine
Vermeidung des erheblichen Eingriffes liee sich nur durch den Verzicht auf die Er-
ganzungsgebaudes erreichen.
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Die Errichtung der beiden Erganzungsbauten in der ndrdlichen Baureihe des Chip
entspricht nichl der landschaftsplanerischen Zielselzung der Erhaltung und Entwick-
lung vorhandener Waldbaumbesténde mit ihren vielféltigen Funktionen fiir den Na-
turhaushalt, den Biotop- und Arfenschutz sowie das Landschaftsbild. Aus land-
schaftsplanerischer Sicht ist die genannte Bebauung demnach kritisch zu beurteilen
und sollte in der Abwagung gegenliber den (ibrigen Belangen geprift werden.

* Neubau von "Wohninseln im Walg"
Die Errichtung von Reihenhdusern als "Wohninseln im Wald" lasst mehr Spielraum
bei der Wahi der einzelnen Gebdudestandorte, Das urspriingliche stédtebauliche
Konzept, das aus dem Wetthewerbsergebnis entwickelt worden war, sah ginen Teil
der Gebdudestandorte inmitten wertvoller Altbaumbesténde vor.

Der nérdlich und sidlich des Chip gelegene Teil des Geltungsbereiches ist durch
waldartige Gehdizbestédnde gepragt, die von kleinen Lichtungen durchzogen wer-
den. Die Errichtung der Neubauten innerhalb der Baumbestande entspricht nicht
der landschaftsplanerischen Zielsetzung der Erhaltung und Entwicklung vorhande-
ner Waldbaumbestinde mit ihren vielfaltigen Funktionen fiir den Naturhaushalt, den
Bictop- und Artenschutz sowie das Landschafisbild,

Die Neuversiegelung fuhrt zu starken Beeintrichtigungen der bisher relativ unbeein-
trachtigten Boden. Positive Wirkungen des Waldbaumbestandes fiir den Boden-
haushalt, zur Wasserspeicherung und -verdunstung, zur Luftfilterung und Staubbin-
dung sowie zum klimatischen Ausgleich gehen durch die Fallung von Teilen des
Baumbestandes verioren. Darliber hinaus stelien diese Bereiche heute einen wert-
vollen Biotoptyp dar und erfiillen Funktionen der Biotopvernetzung, die bei einer
Bebauung in diesem Bereich gestort werden. Aus landschaftsplanerischer Sicht ist
eine Bebauung innerhalb der Baumbestande demnach abzulehnen.

Kann den Zielen von Natur und Landschaft aufgrund Uberwiegender divergierender
Belange der sozialen und wirtschaftlichen Bedlrfnisse der Bevolkerung nicht voll-
standig entsprochen werden und sollte eine Bebauung innerhalb der waldartigen
Baumbestande trotz landschaftsplanerischer Bedenken erforderlich sein, ist eine
Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie ein Ausgleich zu gewéahrieis-
ten.

Varianten zur Minderung der Eingriffe

Im Rahmen umfangreicher Diskussionen wurden daher Mdglichkeiten zur Minimierung
der Eingriffe untersucht und folgende Anderungen des Konzeptes abgestimmt;

e Reduzierung der Eingriffe in den wertvollen Baumbestand durch Verlagerung
der Standorte einzelner Reihenhiuser

Die umfangreiche Bebauung sowie die Intensivierung der Nutzung innerhalb der
waldbaumgepragten Bereiche des Planungsgebietes verdndert volisténdig den Bio-
topwert der gesamten Fiache. Die Biotopfunklionen kénnen von der entstehenden
Waldsiediungsflache nur noch in eingeschrinktem Umfang (bernommen werden.

Dennoch erfiillt auch jeder einzelne Baum wichtige Funktionen fiir den Naturhaus-
halt und den Biotop- und Artenschutz. Ziel einer landschaftsgerechten Einbindung
der Bauvorhaben sollle daher sein, die vorhandenen wertvollen Biume so weil wie
moglich zu erhalten,
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In Diskussionen wurde daher versucht, anhand verschiedener Varianten eine Opti-
mierung der urspringlich geplanten Gebaudesteliung zu erreichen, Zunachst wur-
den Gebaudestandorte in Lichiungen bzw. ehemals bebaute Bereiche verlegt, so
dass an einigen Standorten eine Fallung wertvoller Baumbestande vermieden wird.
Fiir die (brigen Standorte mussten Varianten erarbeitef werden, die sowohi in quan-
litativer als auch in qualitativer Hinsicht zur Minderung der Eingriffe in den Baumbe-
stand beitragen. Hierzu wurde vom gesamten Baumbestand des Geltungsbereiches
ein Baumkaiaster angefertigt, das alle gemall Baumschutzsatzung geschilzten
Baume enthélt. Darauf aufbauend wurde eine Bewertung des vorhandenen Baurn-
bestandes anhand folgender Krilerien vorgencmmen;
—  Stammdurchmesser
Baume mit grofiem Stammdurchmesser sind aufgrund ihres hohen Alters der
grolten Biomasse etc. als besonders schutzwiirdig einzustufen.
~  Baumart
Standortgerechte, allerungsfahige Béume (hier insbesondere Eiche, Kiefer,
Buche, Kastanie, Linde) werden als besonders wertvoll eingestuft, da sie einer
Vielzahl wildiebender Tiere und weiteren Pflanzenarten als Lebensraum dienen.
~  Vitalitat
Schadigungen der Biume wurden aufgenommen, um die kinftige Lebenser-
wartung mit in die Bewerlung einfliellen zu lassen.

Nach diesen Kriterien wurde eine Bewertung aller Bdume und die Kiassifizierung in
drei Weristufen vorgenommen:

~  Wertstufe 1: besonders wertvolle Baume
wertvolle, standorigerechte und alterungsfahige Wald- bzw. Parkbaumarien
(Stiel- bzw. Traubeneiche, Kiefer, Rotbuche, Kastanie, Wintertinde) mi einem
Stammdurchmesser von mehr ais 50 cm Stammdurchmesser

-~ Wertstufe 2; sehr wertvolle Baume
wertvolle, standortgerechie und alterungsfahige Wald- bzw. Parkbaumarten
(Stiel- bzw. Traubeneiche, Kiefer, Rotbuche, Kastanie, Winterlinde) mit einem
Stammdurchmesser von mehr als 30 cm und charakleristische Baumarten (Bir-
ken, Spitz- und Bergahorn) von mehr als 50 cm Stammdurchmesser

- Wertstufe 3; wertvolle Baume
wertvolle, standorigerechte und alterungsfahige Wald- bzw. Parkbaumarten
(Stiel- bzw. Traubeneiche, Kiefer, Rotbuche, Kastanie, Winterlinde) mit einem
Stammdurchmesser von weniger als 30 cm sowie alle sonstigen Baume, die
nach Baumschutzsatzung geschiitzt sind.

Fur die Erhaltung der vorhandenen B&ume bei der Bebauung des Geldndes ist die
Freihaltung einer ausreichenden Schutzzone im Wurzelbereich der Baume zu berlck-
sichtigen (DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfla-
chen bei Baumalnahmen"). Als Mindest-Schutzbereich wurde der Kronendurchmesser
(gemal Baumkataster) als Anhaltspunkt fir die GroRe des Wurzelraumes angenom-
men.

Der gesamte im Baumkataster erfassie Baumbestand im Geltungsbereich wurde den

0.g. Bewertungssiufen zugeordnet und jede Wertstufe wurde in einem Plan dargestellt.
Diese Plane dienten in der weiteren Bearbeitung als Grundlage zur Suche von Alterna-

24



GEMEINDE WUSTERMARK f ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE
BEBAULNGSPLAN NR.11 "KIEFERNSIEDLUNG OST" BP11
BEGRUNDUNG 0905

fiv-Gtandorten fur die geplanten Gebidude. Die Baume der Werlstufe 1 sollen nach
Moglichkeit alle erhatten bleiben; inre Standorte bzw. die eingetragenen Schutzberei-
che gelten als Tabuzonen flir die kinftige Bebauung. Die sehr wertvollen Baume der
Wertstufe 2 solllen ebenfalls soweit wie mdglich erhalten bleiben.

Der Bau der im vorliegenden Griinordnungsptan vorgesehenen Gebaude ist zum gro-
ben Teil mit geringen Eingriffen in den wertvolien Baumbestand méglich.

In vier Baufeldern sind jedoch weilerhin zahireiche wertvoile Baume belroffen:

e Teilgebiet Nr. 4, Sid: 11 B&ume
¢+ Teilgebiet Nr. 9: 25 Baume
« Teilgebie! Nr. 11; 11 Béume
e Teilgebiet Nr, 12, Nord: 10 Baume

In diesen Bereichen ist aus landschaftsplanerischer Sicht eine Bebauung kritisch zu
betrachten. Insbesondere auf den Standort im Teilgebiet 9 solite aus landschaftsplane-
rischer Sicht verzichtet werden, da hier eine erhebliche Anzahl sehr wertvoller Baume
betroffen ist. Die Ausweisung dieses Baufeldes sollte im weiteren Bebauungsplanver-
fahren nochmals Oberprioft werden.

* Neuversiegelung bisher unversiegelter Béden
Sowohl durch die Neubauten im Chip, die "Wohninseln im Wald" als auch durch die
ErschlieBungssiralien und -wege werden Fldchen in Anspruch genommen, deren
Boden derzeit nur durch geringe Beeintrichtigungen gekennzeichnet sind. Die Neu-
versiegelung hat nachhaltige und erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft zur
Folge.
Ein Ausgleich dieser Eingriffe solite weitgehend durch Entsiegslungsmalinahmen
innerhalb des Geltungsbereiches erfolgen, die zahlreich im Planungsgebiel anste-
hen:

¢ Abriss von Gebduden, die nicht erhaltenswert sind,

e Entsiegelung von Flachen im Bereich der Fahrzeughalien (vor allem im Siidosten
des Geltungsbereiches),

« Enisiegelung nicht mehr benbtigter Erschlieungsflachen,

¢ Teilentsiegelung im Bereich von FuR- und Radwegen, Stellplatzen usw,

7.2 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Ausgangspunkt bei der Entwicklung des Planungsgebietes war die Sanierung und
Nachnutzung der bestehenden Gebédude, deren Bausubstanz eine Umnuizung zu
Waohnzwecken zulasst. Die vorhandenen Siedlungs- und Freiflachenstrukturen bilden
hierbei den Ausgangspunk! flir die kinftige Entwicklung. Ziel ist es, den vorhandenen,
pragenden Baumbestand zu erhalien und zu entwickeln und mit den alten und neuen
Baustrukturen zu einem weiteren charakieristischen Siedlungsteil Elstals werden zu
tassen.

Es lassen sich zwei grundsatzlich unterschiedliche Strukturtypen im Planungsgebiet
benennen: Ein Groflfeil des Erscheinungsbildes im Planungsgebist wird durch den
charakteristischen alten Waldbaumbestand geprégt, in den vereinzelt Gebaude integ-
riert sind. Dieser Eindruck soll auch zukinftig bestimmend fir das Geldnde sein. Der
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werlvolle alte Baumbestand wird so weil wie moglich erhalten und entwickelt. In die
hohen Baumbestinde werden neben den erhaltenen Gebiuden neue Wohngebiude
eingefiigt. Sie sollen sich in Groke und verwendeten Materialien dem Charakler des
Gelandes anpassen.

Die neuen Gebiude sollen wie "Wohninseln im Wald” erscheinen und Uberwiegend
dort entstehen, wo alte Bausubsianz abgerissen wird oder derzeit kein bzw. wenig
Baumbestand vorhanden ist. Die vorgesehenen Standorte der Baukorper innerhalb der
Flache berlcksichtigen meist die besonders wertvollen Baumbestande, die durch
Festsetzung im Bebauungsplan als zu erhaltende Baume gesichert werden. Die Aus-
weisung von Flichen zwischen den Gebauden, die von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten und als Waldbaumbestinde zu erhalten oder zu entwickeln sind, sichert die Ver-
flechtung mit den angrenzenden waldartigen Freiftachen.

Die Gebaude siehen in einem Netz unterschiedlicher Freiraumtypen, die ineinander
{ibergehen und im Gelénde nicht zu unterscheiden sind. Ziel ist es, die charakteristi-
sche und weitlaufige Struktur der Flachen so wenig wie moglich zu verandern. Einfrie-
dungen sind im gesamten Waldsiedlungsbereich nicht zulassig.

Die privaten Freiflachen werden hier in Form von Terrassen realisiert, die als Holz-
decks angelegt werden sollen. Die Holzdecks entstehen erhdbl und lassen den anste-
henden Waldboden darunter unberihri.

Durchzogen werden die Bauflachen von breiten Griinziigen, die als private Grunfla-
chen/Parkaniage ausgewiesen werden. Sie sollen grundsatzlich als waldartige Ge-
hidlzbestande erhalten bleiben bzw. als solche entwickelt werden. Die ausschliefliche
Verwendung standortgerechter Arten sichert langfristig das Erscheinungsbild der Kie-
fernsiedlung als Waldsiediung. Eine M&blierung der Grinflachen ist nur in sebr spar-
samear Form vorzusehen.

Im Gegensatz zu diesen waldgepragten Bereichen steht der Chip, der sich als klar
gegliederles Band von zwei parallel verlaufenden GebZudereinen darstellt und zu
Mietwohnungsbau umstrukturiert werden soll.

Die Freiflichen werden auch hier durch teilweise markanten Altbaumbestand charakie-
risiert, der jedoch eher einen parkartigen Charakter aufweist und keinen geschlosse-
nen Schirm aushildet. Es entstehl so eine deutliche Unterscheidung zu den Waldsied-
lungsbereichen im Ubrigen Planungsgebiet. Die Freiflichen zwischen den Hiuserzel-
fen des Chip sollen als Gartenzonen entwickelt werden und sich als kleinteilige Mieter-
gérten darsiellen.

Zentrater Punkt fUr die Freiflachengestaltung innerhalb der Baugebiete ist die Reduzie-
rung der ErschlieRung auf ein Minimum. Dies bezieht sich sowohl auf die Inanspruch-
nahme von Flachen als auch auf die Ausfilhrung der ErschligBungsanlagen. Die Er-
schliefiung der Baufldchen nimmi fast Uberafl die vorhandenen bzw, ehemaligen Stra-
flen und Wege wieder auf. Bewusst wird auf eine Bepflanzung der Straken mit Stras-
senbaumen verzichtet, um das gesamte Gebiet so weit wie méglich den gewachsenen
Strukiuren und seinem Waldcharakter unlerzuordnen. Der Schirm der Waldbaume
flieRt so (ber die Straken und Wege hinweg und bleibt als Ubergeordnetes Element
erhalten,
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Besonders wichtig zur Anbindung des Planungsgebietes aber auch des gesamten
Elstaler Siediungsbereiches ist die Unterfiihrung unter der B5 hindurch. Sie schafft
eine Anbindung an die Erholungsflachen der Déberitzer Heide und wird in der Planung
als FuR- und Radwegq gesicherl. Eine weitere wichtige Fullwegeverbindung entsteht in
Verlangerung der Planstralle C zum zukOnftigen Griinzug nach Osten sowie zu den
langfristig im Oslen enistehenden Siedlungsgebieten.

im Norden bildet die Rosa-Luxemburg-Alice die Grenze des Planungsgebietes. Der
vorhandene Gehblzstreifen soll auch zukUnftig in einer Breite von ca. 35 m erhallen
bleiben und von Bebauung freigehalten werden. Die Bauflichen der Kiefernsiedlung
liegen somit zuriickgesetzt vom Strakenraum und passen sich harmoenisch in die Um-
gebung sowie in das Ortshild Elstals ein.

Nach Osten hin bildet die Grenze des Geltungsbereiches gleichzeitig die spatere
Grenze der Siedlungsfidchen zu einem lUbergeordneten Griinzug. Die neue Siedlungs-
kante steilt sich hier méglichst offen dar. Eine enge Verflechtung mit dem Grinraum
soll einen harmonischen Ubergang von Siedlung und Freiraum ermdglichen.

Im sidlichen Grenzbereich zum o.g. Grinzug ist die Entwicklung eines groltflachigen
Spielplatzes vorgesehen. Hier ist an eine Nutzung vor allem durch Jugendliche ge-
dacht. Die abgeschirmte Lage ohne direkte Nachbarschaft zu angrenzender Wohnbe-
bauung minimiert Konflikte und Stérungen mit Anwohnern. Die Lage in Nachbarschaft
zur BS sowle zum AnschiuRknoten der B5 im Osten fithit zwar zu Larmemissionen in
der Umgebung des Spielplatzes. Diese werden jedoch durch die geplante Larm-
schutzwand so weit wie mbglich minimiert. Die Nihe zur L.armschutzwand ermdglicht
eine hohe Wirksamksit bezogen auf den Freiraum, so dass auf dem Spielplatz nicht
mit erhGhten Larmbeeintrachtigungen durch die B5 zu rechnen ist.

Die stdliche Grenze des Geltungsbereiche wird durch die BS gebildet. Aufgrund des
erheblichen Verkehrsaufkommens ist mit starken Larmemissionen zu rechnen, die sich
auf den gesamten Geltungsbereich auswirken. Laut Larmschulzgutachten sind aktive
Larmschutzma®nahmen notwendig, die in Form einer Larmschutzwand vorgesehen
sind. Um eine {rennende Wirkung dieser Larmschutzwand zu mindern, soll sie durch
Rickspriinge aufgelockert werden. Auch in diesem Bereich sind zahlreiche werivolle
Altbdume vorhanden, die erhalten werden sollen. Die L&rmschutzwand isl in die vor-
handenen bzw. anzulegenden Gehdlzbestande zu integrieren und soll "sich um die
Baume herum falten". Eine beidseitige Bepflanzung der Larmschutzwand mit Kleiter-
und Rankpflanzen verbessert die Einbindung in die umgebenden Gehélzbestinde.

Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser ist direkt vor Ort zu versickern und so
dem Wasserhaushalt wieder zuzufihren. Das auf den Dachflachen anfallende Nieder-
schlagswasser wird in den umgebenden Freiflichen versickert. Das Niederschlags-
wasser der ErschlieRungsstraken und Wohnwege wird in offenen Mulden in den Griin-
flachen parallel zur Strale versickert,

P4AFL 27



28



s e 1 s 5 R | LA T LY T ALY YA
]2 2 2 2 E TEILGEBIETSNUMMER, z.B Teiigebiet 1

7 FLAGHEN FUR GEMEINBEDARF (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
PN SCHULE - FREIFLACHE

GFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE / MIT BESONDERER ZWECK-

BESTIMMUNG
[ FUSS- UND RADVEG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGR)

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (§ § Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
E € TRAFOSTATION

Private Grilnfliche

PARKANLAGE (Nr.1 @inr. 2
- SPIELPLATZ

Ej FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§G
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

@ FLACHE A FLACHE B

FLACHEN MIT GEHRECHT ZUGUNSTEN DER ALLGE-MEINHEIT (§ 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGR)

FLACHE MIT GEHRECHT ZUGUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT,
E FAHRRECHT ZUGUNSTEN DER ANLIEGER, LEITUNGS-RECHT
ZUGUNSTEN D. ERSCHLIESSUNGSTRAGER {§ SAbs. 1Nr.21 BauGB)

ZUM 'SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEIN-WIRKUNGEN 1M
SINNE DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZ-GESETZES (§§ Abs. 1 Nr
24 BauGB)

TEE FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN /
FLACHEN MIT DER. BINDUNG FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN
= (§ 9 Abs, 1 Nr. 25 a und b BauGB)

[:j FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEH-RUNGEN

(D ERHALTUNG VON EINZELBAUMEN

LUt

= TRINKWASSERSCHUTZZONE ll
B o]  NAGHRICHTLICHE UBEAMAHME VOM NACH ANDEREN GESETZLICHEN
VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEM (§ 9 Abs. & BauGE)

Gemeinde Elstal
Bebauungspian Nr. 11
"Kiefernsiediung 0st’

Griinordnungsplian

Irene Fladier
Frele Landschaftsarchitektin
Bradowstralis 3
10551 Berin
Talafon (0 30) 3 95 38 38
Telafax (D 30) 396 13 45

)
planungsgruppe 4

/ \ Umweltplanung tir Kemmune u, Region GmbH BERLIN

Dipl-lng. Architekten und Stadiplaner SRL
Joachim-Friedrich-Stralle 37 D-10711 Berlin
] Tel. 896 8080 FaxB8916868 08088




GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE
BEBAUUNGSPLAN NR. 11 "KIEEERNSIEDLUNG OST" BE11
BEGRUNDUNG 0805

7.3 EINGRIFFE / MINDERUNGS-UND AUSSGLEICHSMASSNAHMEN

Der Griinordnungsplan stelit gemank § 7 BbgNatSchG vertiefend die Grtlichen Erforder-
nisse und MaRnahmen des Nalurschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 “Kiefernsiedlung-Osi* dar. Darber hinaus
behandell er die geforderien Pflichten zur Vermeidung, zur Minderung, zum Ausgleich
sowie die ggf. notwendigen Ersatzmaflnahmen bei Beeintréchtigungen von Natur und
Landschaft durch Eingriffe.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete Bebauung und Nutzung des
Planungsgebietes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemal § 8 BNatSchG
und § 10 BbgNatSchG dar, da es zu Verdnderungen der Gestalt und Nutzung von
Grundflaichen kommi, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das lLand-
schaftshild und den Erholungswert der Landschaft im Planungsgebiet erheblich und
nachhattig beeintrachtigen kdnnen:

« Neben der Nachnutzung bereits in der Vergangenheit versiegelter und beeintrach-
tigter Flachen wird auch bisher unversiegelter Boden mit positiven Funktionen fur
den Naturhaushalt {Bodenschutz, Wasser- und Grundwasserschutz, Klimaschulz,
Vegetationsstandort und Lebensraum) in Anspruch genommen.

« Vegetationselemente mit Bedeutung flr den Biotop- und Artenschulz werden ver-
andert und z.T. beseitigt.

e Die Freifidchenstrukiur und damit das Landschaftsbild werden dauerhaft verandert.

Der vorliegende Griinordnungsplan will diese Eingriffe soweit wie méglich vermeiden
und mindern, verbleibende Eingriffe sollen maglichst weitgehend innerhalb des Gel-
tungshereiches ausgeglichen werden.

Die Ubermahme der relevanten inhalte des Grinordnungspianes als Festsetzungen in
den Bebauungsplan soll die gemidR § 8a BNaiSchG notwendige abschlieBende Be-
handiung der Fragestellung Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Ausgleich
innerhalb bzw. falls nétig auch auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes sicherstellen. So wird die Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen gewahrieistet
und die in § 1 Abs. 5 BauGB geforderie Berlcksichtigung der Belange des Umwell-
und Naturschutzes sichergestellt.

7.3.1 Vermeidung

Mit der Ausweisung dieser Konversionsfliche als zukOnfliges Wohngebiel soll fiir die
Gemeinde Elstal ein vorhandenes Potential bereits beeintrachtigter Flachen aktiviert
und einer geordneten Nutzung zugefihrt werden, Mit der Nachnutzung der vorhande-
nen Siedlungsflichen wird nutzbares Bauland geschaffen, ohne dass erhebliche und
nachhalfige Eingriffe in bisher unbeeintrdchliglen Landschaftsraumen verursacht wer-
den.

Fiir einen Teil des Wohngebietes sollen die bereits vorhandenen Gebaude genutzt und
saniert werden. Neue Eingriffe in Natur und Landschaft in bisher unbelasteten Land-
schaftsraumen werden somit vermieden.

Fin grofRer Teil der werlvollen Waldbaumbestande werden von Bebauung freigehalten

und als Grinflachen gesichert. So werden wertvolle Biotopstrukiuren des Planungsge-
bietes vor Beeintréchtigungen geschiitzt und Eingriffe vermieden.
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Darlber hinaus werden mit der Ausweisung des zu erhaltenden Baumbestandes be-
stehende Gliederungselemente in den Siedlungsgebieten aufgegriffen und in die Ent-
wicklung der neuen Siedlungsslrukturen einbezogen. Charakierislische Elemente des
Landschafts- bzw. Siedlungsbildes werden so iiberwiegend erhalten und schwerwie-
gende Eingriffe kinnen z T. vermieden werden.

Die Festlegung einzeiner Bereiche der Baugrundstiicke, die von jeglicher Bebauung
freizuhalten sind, sichert den Erhalt wertvoller, vorhandener Freiflachenstrukturen und
die Verflechlung der Grinflichen untereinander. Eingriffe durch eine Bebauung dieser
Bereichen z.B. durch Nebenanlagen, werden damit vermieden,

Der Neubau von Erschlieungsaniagen im Gebiet wird auf ein Minimum begrenzt. Der
geplante Verlauf der internen und Ubergeordneten ErschlisBungsstralen und Wege
orientiert sich Uberwiegend an den vorhandenen bzw. ehemaligen Strukturen, so dass
eine Neuinanspruchnahme von unbeeintrichtigten Fiachen weitestgehend vermieden
werden kann.

7.3.2 Minderung

Das Konzept strebt einen moglichst hohen Vegetationsanteil innerhalb des Baugebie-
tes an. Dieser setzt sich sowoh! aus privaten Griinflichen, den Flachen fiir Mafinah-
men zum Schutz, zur Pllege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschafl
sowie einer Bepflanzung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen innerhalb der Bau-
grundsiiicke zusammen,

Bezogen auf die kiinftigen Bauflachen wird durch die im Bebauungsplan festgesetzte
GRZ und die gemé&f § 19 Abs. 4 der BauNVO geltenden Regelungen fiir Nebenanta-
gen ein Mindestanteil von Vegetationsflachen bestimmt. Die festgeselzte GRZ inklusi-
ve der zuldssigen Uberschreitungen bleibt mit der Ausweisung von 0,23-0,38 im all-
gemeinen Wohngebiet (WA) in allen Bereichen deutflich unter den maximal zuldssigen
Werten der BauNVO {(WA: 0,4 zuzugllch 50 % Uberschreitung: 0,6). Bezogen auf die
Summe der Baufidchen bleibt ein Antell von mindestens 70 % der Bauflichen unver-
siegelt, Dieser Anteil schliet neben den Hauptgebduden auch die gemaf § 19 Abs. 4
BauNVO zuldssigen Uberschreitungen der GRZ durch Nebenanlagen mit ein. Diese
Anteile der Grundstlcksflachen sind dauerhaft vor einer Versiegelung geschiitzt und
als Vegetationsilachen anzulegen und zu bepflanzen. Der vorhandene Baumbestand
ist zu erhalten, Die Intensitat der Bepflanzung und die Qualitdt der Freiflachen wird
durch folgende Festsetzungen gesichert:

- Bepflanzung der Fidchen zum Anpflanzen von Baumen innerhalb der Baugrundsti-
cke,

—~ Erhalt wertvoller Geholzbestande,

- Verwendung standortgerechifer, einheimischer Gehélze fiir Neupflanzungen,

- Fassadenbegriinung und

- Bepflanzung der Stellplatze mit groBkronigen Baumen.

Der Minderung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt dienen die Fest-
setzungen zur Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb der Frefflachen so-
wie auch das Verbot der Verwendung vollstiandig bodenversiegelnder Beldge im Be.
reich der Grundslicksflachen und Steliplatze. Damit wird ein Beitrag zur Sicherung des
Wasserkreislaufes und zum sparsamen Umgang mit der Ressource Wasser geleistet.

32



GEMEINDE WUSTERMARK f ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE
BEBAUUNGSPLAN NR .11 "KIEFERNSIEDLUNG OST" BP11
BEGRUNDUNG 0905

7.3.3 Verbleibende Eingriffe in Natur und Landschaft / Ausgleichsmalinahmen

Die vielfiltigen Malnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und
Landschaft tragen zwar zu einer Reduzierung der Beeintrachtigungen des Land-
schaftshaushaites bei und sichern Qualitaten und Geslaliung der geplanien Bau- und
Freiflichen unter Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschafi. Sie reichen
jedoch nichl aus, um die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe vollstandig
zu kompensieren. Ausgleichsmalfnahmen zur Kompensation der Neuversiegelung
sowie zum langfristigen Ausgleich der Verluste an werlvollem Baumbestand sind so-
woh! innerhalb als auch auferhalb des Pianungsgebietes zu treffen.

Die Eingriffe in derzeit unversiegelte Béden durch Neuversiegelung kénnen zu einem
grof3en Teil durch Entsiegelungsmalinahmen innerhalb des Geltungsbereiches ausge-
glichen werden. Der Abriss ehemaliger Gebaude bzw. grofiflachiger Versiegelungen
(Fahrzeugplatz im Siidosten des Geltungsbereiches) und die Ausweisung dieser Fla-
chen als Griinflachen schafft hier ein erhebliches Potential zusatzlicher Yegetationsfla-
chen. Durch geeignete Pflege- und Entwicklungsmaflnahmen kbnnen die Schaden
innerhalb dieser Flachen beseitigt werden und so ihre Bedeutung flr den Naturhaus-
halt, den Biotop- und Artenschutz sowie auch das Landschafisbild langfristig erheblich
aufgewertet werden, Eine Kompensation der Beeintrdchtigungen durch Neuversiege-
lung ist somit Gberwiegend maglich, Die folgende Tabelle verdeullicht die Bilanz der
vorhandenen und zuklnfligen Vegetationsflachen im Planungsgebiet.

Tab. 1: Bilanzierung der Bau- und Vegetationsflachen

Flachennutzung Bestand Planung
Biotoptyp gem. Brandenburg. Liste in m?2 in % inm?* in %

Beschreibung Typ-Nr.
aufgelassenes Brachland ca. 70% (ber- 05130/ | 103.254 69,8
schirmt von Waldbestand/Baumbestand 08204
sonstige Brachfldche 10126 7.668 5,2
versiegelie Bauflichen (Gebdude, Wege 1212213 14.340 9,7 224611 150
efc.)
Verkehrsflichen, Gberwiegend versiegelt 12431 22 738 15,3 16.200| 10,9
Gemeinbedarfsflache {Freiflache) 10192 5.000 34
private Freiflachen in den Bauflachen 10192 65.839| 377
private Griinflachen 10101 27700 187
Fiache fir Mafinahmen A 08204 i7.9001 121
Fidche far Maftnahman B 08204 1.600 1,1
Fiachen fir Larmschutzmalinahmen 08204 1.600 11
Summe 148.000| 100,0| 48.000| 1000
Summe versiegeltefteilversiegelte Flichen 37.078 25,1 383611 2589
Neuversiegelung 1.283 0,9
Summe Vegetationsflachen 110.922 74,91 109639 741
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Die Bilanz zeigt, dass nach Durchfiihrung aller Bau- und Enisiegelungsmalnahmen
nur ca. 1,300 m? Flache zusatzlich versiegell wird.

Grélere Eingriffe, deren Kompensation innerhalb des Geltungsbereiches aufgrund der
begrenzten Fliache nicht moglich sind, sind durch den Verlust vorhandener wertvoller
Altbdume zu erwarlen. Die folgende Tabelle zeigt auf, wie viele Bdume voraussichilich
gefallt werden missen.

Tab. 2: Verlust an Baumbestand

Baumart wertvoll sehr wertvoll | besonders Summe
wetrtvoll

Eiche 18 14 4 36
Kiefer 9 84 23 116
Kastanie - - 4 4

Linde 2 1 1 4

Ahorn 5 10 - 15
Birke 23 - - 23
Pappel 26 - - 26
sonstige Baumarten 18 1 - 19
Summe 101 110 32 243

Die verbleibenden Eingriffe sollen sowohl innerhalb als auch aullerhaib des Geltungs-
bereiches kompensiert werden.

Differenziert nach Schuizgltern wird im Folgenden eine Beschreibung der vorgesehe-
nen Ausgleichsmalinahmen vorgenommen:

¢ Boden - Wasser/Grundwasser - Klima/l.ufthygiene

Nach Realisierung umfangreicher Entsiegelungsmannahmen und einer Bepflanzung
der entsprechenden Flachen stelit sich enlsprechend der Bilanz ein Verlust von ca.
1.300 m? derzeit unversiegeiter Béden dar. Eine Neuversiegelung betrifft allerdings
wesentlich groftere Flachen, die derzeit unversiegelt sind und sc wertvolle Funktionen
fur den Naturhaushalt aufweisen. Hierbei handelt es sich z.T. um Lichtungen bazw.
Brachflachen sowie Teile des ehemaligen Kohlelagerplatzes im Nordwesten des Pla-
nungsgebietes.

Als problematisch ist die Neuversiegelung innerhalb der waldbaumgepragten Bereiche
im Norden des Planungsgebietes zu nennen. Dieser Bereich ist derzeit charaklerisiert
durch relativ unbeeintrachtigte, naturnahe Béden mit Funktionen der Wasserspeiche-
rung und -filterung sowie kiimatisch ausgleichender Wirkung. Bei einer Versiegelung
gehen diese Funktionen weitgehend verloren und kdnnen durch die Minderungsmal-
nahmen in den angrenzenden Freiffichen nicht vollsiéndig kompensiert werden. Eine
Kompensation erfolgt aber weitgehend durch die Entsiegelungsmalnahmen im restli-
chen Geltungsbereich.
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Die zu enlsiegelnden Fi&chen sind entsprechend den getroffenen Festsetzungen zu
bepflanzen, Die intensive Bepflanzung mit Gehdlzen verbessert langfristig die Durch-
wurzelung sowie die Wasserfilter- und Bpeicherfunklionen der Béden und beschleunigt
den Prozess der Neubildung von Oberboden. Dies gilt vor allem fir die Flache B, die
privaten Grunflachen 2 sowie auch die Flachen zum Anpflanzen von Baumen innerhalb
der Bauflachen selbst. Eine starke qualilative Aufwertung einiger Enisiegelungsflachen
fuhrt somit zu einer nahezu vollstdndigen Kompensation der Eingriffe in den Natur-
haushall. Nachhaltige oder erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt verbleiben nach
Umsetzung aller MaRnahmen im Planungsgebiel nicht.

« Biotop- und Artenschutz

Bem Verlust an Vegetalionsflichen mit unterschiedlicher Bedeutung als Lebensraum
fir Tiere und Pflanzen steht durch die Ausweisung der Flachen fir Malnahmen B, der
privaten Grinflachen 2 sowie der Flachen fir Anpflanzungen im Bereich der Baugebie-
te eine Aufwertung zu wertvollen, reich strukturierten Lebensrdumen gegeniiber. Es
verbleibt nach Umsetzung des Bebauungsplanes ein Verlust von insgesamt 1.300 m?
Vegetationsflachen.

Als besonders schwerwiegend mussen die Eingriffe in die wertvollen Biotopstrukturen
der waldartigen Geholzbestdnde bezeichnet werden. Hier lassen sich die Beeintrachti-
gungen nicht auf die versiegelten Flachen beschrénken. Ein Hineinbauen in bestehen-
de Gehdlzbestande verédndert such die Biotopfunktionen der zwischen den Hausern
gelegenen Flachen, selbst wenn der Baumbestand Uberwiegend erhalten bleiben
kann. Der Einflussbereich der geplanten Neubebauung erstreckt sich demnach auf
wesentlich groRere Flachen als die direkten Versiegelungsbereiche.

Trotz der verhélinismalig geringen Verluste an Vegetationsflédchen ist ein gualitativer
Ausgleich der Eingriffe in den Biotop- und Arlenschutz innerhalb des Gellungsberei-
ches nicht herzusiellen. Es sind zuséizliche Malnabmen auRerhalb des Planungsge-
bietes notwendig.

¢ Baumbestinde

Daruber hinaus sind auch die direkten Verluste bei den wertvollen Altbdumen zu nen-
nen. Es missen voraussichtlich 243 Baume gefallt werden. Diese verteilen sich auf die
ausgewiesenen Bauflachen sowie auch auf die ieilweise notwendige Verbreiterung der
ErschlieBungsfidchen. Die Neupflanzung von Baumen innerhalb des Geltungsberei-
ches kann mit ca. 44 Baumen nur ginen kleinen Teil des Verlustes an Baumbestand
kompensieren. Eine vollstédndige Kompensatiion ist jedoch nicht méglich: hier miissen
Flachen aullerhalb des Geliungsberesiches zusitzlich bepflanzt werden.

Fur die nach Baumschutzsatzung des damaligen Amtes Wustermark geschiitzten, zu
fallenden Baume wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde sowie dem
ehemaligen Amt Wustermark die Anzahl! der Ersatzpflanzungen abhangig von der Vita-
litat der zu fallenden Baume berechnet, FOr die voraussichtlich notwendigen Baumfai-
lungen sind entsprechend der o.g. Berechnung folgende Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen:
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Tah. 3: Vitalitétsstufen der Baumfillungen, Ersatzpflanzungen

Vitalitit wertvoll | Sehrwert- | besonders Summe Ersatz-
voll wertvoll pflanzung
gesunder Baum
ohne Schadigung 70 6 15 18 543
leichte Schadigung 31 14 B 51 102
starke Schéadigung 0 0 11 11 11
Summe 243 656

Zur Kompensation des Verlustes an Baumbestand sind demnach ca. 656 Baume zu
pflanzen. Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur 44 Neupflanzungen festgesetzt.
Dies ist dadurch begrindet, dass im Gellungsbereich bereits ein Grolitell der Flachen
durch dichten Geholzbestand gepragt ist. So sind im Baumkataster fir den Geltungs-
bereich ca. 4. 000 Baume erfasst. Zusatzliche Baumpfianzungen sind lediglich in Berei-
chen moglich, die entsiegelt und zu Grinflachen entwickelt werden sollen. Innerhalb
der Bauflachen sind keine zuséaizlichen Baumpflanzungen méglich, da es bereiis mit
dem Erhalt des vorhandenen Baumbestandes in groBen Teilen der Bauflachen zu ei-
ner Verschattung der geplanten Wohnungen sowie der privaten Freiflachen kommt.

Fir die Kompensation des Veriustes an Baumbestand sind zusatzlich 612 Baume au-
Rerhalb des Geltungsbereiches zu pflanzen. Moglichkeiten fir eine Neupflanzung von
B&umen bieten sich in den direkt ostlich an den Gellungsbereich angrenzenden Frei-
fltachen. Hier sind derzeit nahezu keine Gehodlzbestinde vorhanden. Die Flachen sind
auch zukinftig als Grinflichen zu entwickeln (Teil-FNP 1 bzw. L-Plan), so dass eine
langfristige Sicherung der Flachen als Grinflédchen gegeben ist. Der Charakter der
Freiflachen ist zwar Gberwiegend als freier, offener Landschaftsraum vorgesehen, der
sich deutlich von den benachbarten waldgepragten Flachen abhebt. im Ubergang zur
B5 sowie zu dem neuen Anschlusspunkt Elstals an die BS solite eine Abschirmung
geschaffen werden, um die La&rmbelastungen und andere Beeintrachtigungen zu mi-
nimieren. Hier kann eine umfangreiche Bepflanzung mit Baumbestand erfolgen. Die
Flachen sind dariber hinaus im Eigentum der damaligen LEG, so dass eine Umset-
zung der Mallnahmen durchsetzbar ist. Die Sicherung der Mallnahmen ist iiber einen
stadtebaulichen Vertrag festzulegen.

« lLandschafishild / Erholung

Besonders pragende bLandschaftsstrukturen im Planungsgebiet werden erhalten und
zukiinftig weiterentwickell, Dies gilt insbesondere fiir den Erhalt eines Grolieils des
vorhandenen, charakleristischen Baumbestandes sowie pragender Gebaude bzw.
Siedlungsstrukturen.

Besondere Bedeutung kommt dem ostlichen Rand des Planungsgebietes zu, da sich
das waldbaumgepragten Gebiet hier zu den derzeit als Brachflachen gepragten Berei-
chen und geholzfreien Flachen dffnet. Hier soll entsprechend dem Teil-FNP 1 und dem
Landschafisplan zukiinftig ein innertrtlicher Griinzug entstehen, dessen Randbereich
direki an den Geltungsbereich angrenzt. Durch die Erganzung des Altbaumbestandes
bzw. die Forifihrung durch Neupflanzungen wird die Neubebauung abgeschinmt und
der Charakler des Siedlungsrandes bleibt erhailen.
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Eine Abschirmung des Planungsgebietes nach Norden und Slden wird iiberwiegend
durch den Erhalt der dichten Gehdlzflachen parallel zur Rosa-Luxemburg-Allee bzw.
zur BS erreichl. Eine Weiterflihrung der vorhandenen Bestdnde nach Oslen ist entlang
der BS vorgesehen. Mit dichten Gehdlzpflanzungen wird hier gleichzeitig eine harmoni-
sche Einbindung in die Umgebung gesichert,

Die Entwicklung neuer Baufléchen stelit fir einen Teif des Planungsgebietes eine star-
ke Verdnderung des Landschaftsbildes dar. Die Anordnung eines Grofiteils der neuen
Gebaude auf ehemaligen Baufldchen bzw. innerhalb vorhandener Lichtungen in den
Baumbestanden fihrt zum Erhalt des Waldbaumcharakiers dieser Fidchen. Die Be-
bauung ordnet sich auch zukiinftig dem prigenden Baumbestand unter.

Nur im Bereich des Chip heben sich die Siedlungsstrukturen klar ab und die verhande-
nen, charakteristischen Strukturen des Chip werden erhalien und zukinftig gestérkt.
Der pragende Althaumbestand wird auch hier zum groflen Teil gesichert.

Die Gestaltung der Siedlungsfreiftichen nimmt die vorhandenen Freiflichenstrukturen
auf und flbrt sie in die neuen Siedlungsflachen hinein. Ein funktionaler Ausgleich der
Eingriffe in das Landschaftsbild ist scmit gegeben.
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7.3.4 Bilanzierung Eingriff / Ausgleich

Tab. 4: Zusammenstellung der Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen

Eingriffe

Neuversiegeiung {Vollversiegelung + Teilversiegelung) ca. 1.283m?
Fallung von Altbaumbestand (innerhalb der Verkehrsflachen und Baufelder) ca, 243 Biaume
Minderungsmafhahmen:

Flache fiir Malinahmen A, Erhalt von Waldbaumbestanden 17.900m?
S’rivate Griinflachen 1/Parkanlage: Erhalt des wertvollen Waldbaumbestan- 19.039m?

s
Flachen zum Erhalf von Baumen 6.841m?

Ausgleichsmalinahmen innerhalb des Geltungsbereiches:

Flache fir Maftnahmen B, Neupflanzung dichter Gehdlze 1.600m?
Private Griinflichen 2/Parkanlage: Neuanlage waldartiger Gehdlzbestande 5.159m?
Private Griinflachen/Spielplatz 3.502m*
Flachen zum Anpflanzen von Baumen 1.770m?
Summe i2.691m?
Baumpflanzungen innerhalb des Planungsgebietes:

Pflanzung von Einzelbdumen in den Flachen f. Maflnahmen (Flache B) mind. 32 Bdume
Pfianzung von Einzelbdumen in den Grinflachen {Fidche 2) mind. 12 Baume

sonstige MafAinahmen im Geltungsbereich;

Fassadenbegriinung

Verwendung standortgerechter Gehdlze

Teilversiegelte Befestigung der Zufahrten, -wege, Slellpiaize, Fulk- und Rad-
wege

Ersatzmalinahmen:

Ersatzpflanzung von Einzelbdaumen auflerhalb des Geltungsbereiches 612 Bauma

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass bezogen auf die Schutzgiter des Na-
turhaushalies (Boden, Wasser- Grundwasser, Kiima, Lufthygiene) eine qualitative
Kompensation innerhalb des Planungsgebietes erreicht wird. Dies gilt auch flr das
Schutzgut Landschafisbild,

Dagegen sind die Eingriffe in das Schutzgut Biotop- und Arfenschutz sowie in den
Baumbestand nicht innerhalb des Geltungsbereiches ausgleichbar und im stadtebauli-
chen Vertrag zu sichern, Mit der Pflanzung der angegebenen ca. €12 Biumen aulier-
halb des Planungsgebletes geht auch eine Aufwertung des Schutzgutes Biotop- und
Artenschutzes einher, so dass mit Realisierung der Ersatzpflanzungen eine Kompen-
sation der verbleibenden Eingriffe durch Neuversiegelung zu erwarten ist. Bei einer
Umsetzung der Ersatzpflanzungen auf zusammenhéngenden Flachen ist dariber hin-
aus von einer Aufwertung der Funktionen fiir den Biotop- und Artenschuiz der entspre-
chenden Flache auszugehen.
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7.3.5 Ersatzmafinahmen aufierhalb des Geltungsbereiches

m Rahmen der Bilanzierung der zuldssigen Eingriffe sowie der zur Kompensation
notwendigen Ausgleichsmalnahmen ergibt sich ein Kompensationsdefizit, Die Ver-
meidungs-, Minderungs- und Ausgieichsmafinahmen innerhalb des Geltungsbereiches
des vorliegenden Bebauungsplanes reichen nicht aus, um die entstehenden Eingriffe
in Natur und Landschaft vollsténdig 2u kompensieren.

Durch die Gemeinde Elstal wurde die Festlegung von Ausgleichsmafinahmen aufer-
halb des Geltungsbereiches beschlossen, die eine volistdndige Kempensation der Ein-
griffe in Natur und Landschaft (insbesondere in den vorhandenen Baumbestand) si-
cherstellen sollen. Die Absicherung dieser Mainahmen erfolgt (iber veriragliche Ver-
einbarungen zwischen der Gemeinde Wustermark und dem Investor (damalige LEG-
Wohnen mbH).

In Abstimmung mit Vertretern des Amtes Wustermark, der Unteren Naturschutzbehér-
de des Landkreises Haveliand, der Brandenburgischen Boden Geselischaft mbH, der
LEG-Wohnen mbH und den Planern wurde Einigung liber die Kompensationsfidche
auferhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes erzielt. Dafiir ist
eine bewaldete Flache stdlich der B5 im Bereich des Wasserwerkes Elstal vorgese-
hen. Es handelt sich hierbei um Flachen im direktem Umfeld des Wasserwerkes Elstal
sudlich der B5. innerhalb dieser Flache wurde eine umfangreiche Altlastensanierung
{Beseitigung einer grofflachigen, unterirdischen Tankanlage) durchgefiihrt, die u.a. zu
einer teilweisen Beseiligung des dort vorhandenen Baumbestandes fiihrte.

Als Ersafzilache flr den vorliegenden Bebauungsplan ist ein ca. 4,5 ha groRer Teil der
0.a. Flache vorgesehen, die sich auf den Flurstiicken Nr.16 und 17 der Flur 6 der Ge-
markung Elstal befindet. Eine weitere Fliche mit einer Grofe von ca. 11,0 ha ist als
Ersatzflache flr den Bebauungsplan Nr. 12 “Radelandberg Nord" vorgesehen.

Durch den Landschaftsplaner erfolgte in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde eine zusatzliche Darlegung bzw. Beschreibung der ErsatzmaRnahmen als An-
hang zum Grinordnungsplan f{ir den vorliegenden Bebauungsplan (,Untersuchung der
Ersatzmaflnahmen zu den Bebauungsplanen Nr.11  Kiefernsiediung Ost*, Nr.12 ,Ra-
delandberg Nord" der Gemeinde Elstal” vom 18. Dezember 1898),

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde der nérdliche Teilbereich (ca.4,5 ha) der
0.g. Ersatzfléche zugeordnet. Die schwerpunkimaRig dem Baumschutz sowie dem
Schutzgut Biotop- und Arenschutz durchzuflinrenden MaRnahmen ermdglichen die
qualitaliv vollsténdige Kompensation der auszugleichenden Eingriffe des vorliegenden
Bebauungsplanes.

7.3.6 Ergidnzung des Eingriffsgutachtens nach Anderung des B-Planes 2005

Im Rahmen der Anderung / Ergénzung des Bebauungsplanes in der Fassung vom
Juni 2005 wurde auch das Eingriffsgutachien ergénzt.

Neben der Anderung des Bebauungsplanes im Teilgebiel 4 wurden auch die Oberbau-
baren Grundstiicksfléchen verdndert: Die bisher sehr eng um die zukiinftigen Baukor-
per gelegten Baugrenzen fir drei Einzelgebaude entfallen, flr die geplanten Baukdrper
der Kila wird ein grofleres Baufeld ausgewiesen. Der Verlauf der Baugrenze wurde
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auch in der Anderung am vorhandenen, werivollen Altbaumbestand orientiert um den
Eingriff in Natur und Landschafl so weit wie mdglich zu minimieren, Fir die Errichtung
der Kita isl dariber hinaus eine hthere bauliche Dichte notwendig, als dies im bisheri-
gen Bebauungsplan fir die Wohnbauten erforderlich war. Dies geht mit einer Neuver-
siegelung einher.

Im Folgenden werden die wesentlichen Beeinlrachtigungen von Natur und Landschaft
genannt, die durch die Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind. ks werden
aber nur jene Eingriffe dargestellt, die Uber das bisherige Mal} hinausgehen.

EINGRIFFE DURCH NEUVERSIEGELUNG

Das ausgewiesene Baufeld wird von ehemals 6,128 m?* auf 5.5656 m? verkleineri. Die
ausgewiesene GRZ wird von 0,16 auf 0,3 erhdht, so dass sich insgesamt eine groftere
versiegelte Flache ergibt. Die maximal zuIaSSIge Neuversaegelung (inkl. Uberschrei-
tung durch Nebenanlagen) erhéht sich von 1.470 m? auf 2,506 m? Die Neuversiege-
lung durch die Anderung betragt somif 1.035 m2

Eine Entsiegelung im Bebauungsplangebiet sowie direkt angrenzend ist nicht moglich.
Daher muss zur Kompensation der o.g. Eingriffe durch Neuversiegelung auf exierne
Kompensationsmalknahmen zurlickgegriffen werden. Im Auftrag der Gemeinde Wus-
termark wurde ein Rahmenplan zur Entwicklung der Konversionsflachen des ehemali-
gen Olympischen Dorfes erarbeilet. In diesem Bereich sind bereits in den letzten Jah-
ren erhebliche Entsiegelungsmalinahmen durchgeflihrt worden. Fiir die betroffenen
Flachen wurde ein Entsiegelungskonto angelegt, um diese bereits erfolgien Mafinah-
men fUr spaiere Neuversiegelungen anrechenbar zu machen. Fir die in der Kiefern-
siedlung Ost entstehenden Eingriffe durch Neuversiegelung durch den Bau der Kita
werden in Absprache mit der Unteren Naturschuizbehérde die o.g. Flachen des Ent-
siegelungskontos herangezogen. Entsprechend der Berechnung wird eine Kompensa-
tionsflache von 1.035 m? bendtigt, die vom o.g. Entsiegelungskonto ,abzubuchen® ist.
Mit dieser Maknahme wird eine vollstdndige Kompensalion der Eingriffe durch Neu-
versiegelung aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes erreicht.

BAUMBESTAND

Mit der Verdnderung der (iberbaubaren Flichen durch die Anderung der Baugrenzen
geht darliber hinaus ein erheblicher Eingriff in den vorhandenen, wertvollen Baumbe-
stand einher. Bisher wurde durch die Ausweisung der drei Baufelder bereits erhebliche
Eingriffe vorbereitet, die sich durch die vorfiegende Anderung ebenfalls verandern. Mi
der Anderung kénnen zwar einige der ehemals zur Féllung vorgesehenen Altbdume
erhalten werden, ein grofie Anzahl von Baumen wird jedoch zusatzlich zu féllen sein,
Die Anzahl der Ersatzbdume wurde entsprechend der Baumschutzsatzung der Ge-
meinde Wustermark ermittelt: Es wird dazu derselbe ,Schilissel” verwendet, der be-
reits fliir den Entwurf des Bebauungsplanes in Ansatz gebracht wurde,

Die vorhandenen Baumbestinde werden ebenfalls den drei Werlstufen zugeordnet,
Grundlage ist das vom gesamten Baumbestand des Geltungsbereiches angefertigie
Baumkataster, das alle gemal Baumschutzsaizung geschlizten Bdume enthait.

7 Baumschulzsatzung des Amtes Wustermark fiir die Gemelnden Buchow-Karpzow, Eistal, Hoppenra-

de, Priort, Wernitz und Wustermark zum Schutz von B&urmen, Hecken und Sirduchern” in der Fassung
der 2. Anderung vom 26.11.1897; (diese Salzung wurde inzwischen durch die neue Fassung vom
01.07.2003 ersetzi)
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Darauf aufpauend wurde eine Bewertung des vorhandenen Baumbestandes vorge-
nemmen. Aus der Berechnung ergibt sich ein Vertust von 25 Baumen, so dass ein Be-
darf an zuséizlichen Ersalzpflanzungen® von insgesamt 55 Baumen entsteht,

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine weiteren Baumpflanzungen méglich, da
das Gebiet waldartig geprégl und die Freiffichen von vorhandenem Baumbestand be-
stimmt sind. Ersalzweise erlaubten Festlegungen im bisherigen Entwurf zum Bebau-
ungsplan die Anrechnung von Heckenpflanzungen: Flr einen Ersatzbaum kdnnen
auch frei wachsende Hecken mit einer Lénge von jeweils 70 m angepflanzt werden.
Fur das spétere Kita-Grundstlck ergibt sich bei einer Einfriedung des Gesamigrund-
stuckes mit Hecken eine Lange von ca. 300 m, so dass mii einer Anrechnung der He-
ckenpflanzungen eine Reduzierung des Kompensationshedarfes auf 51 Ersatzbdume
erreicht wird, die aufberhalb des Planungsgebietes zu pflanzen sind.

Von der Gemeinde wird derzeit ein Baumilickenkataster erstallt, in dem alle Strallen-
baume, Baumreihen, Alleen usw. im Gemeindegebiel erfasst werden. Die Liicken in-
nerhalb dieser Bestdnde werden aufgenommen und sollen durch Neuanlagen von
Baumreihen oder Alleen erganzt werden.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde kdnnen die 51 Ersatzpflanzun-
gen, die fiir die Kompensation der 0.g. Eingriffe durch die Anderung des Bebauungs-
pianes erforderlich sind, durch die Gemeinde als StraBenbdume entsprechend dem
0.0. Kataster angepflanzt werden. Dieses Vorgehen wird die Gemeinde als Selbstbin-

dung beschliefen.

Die erheblichen und nachhaltigen Eingriffe in den Baumbestand sowie aufgrund von
Neuversiegelung sind somit nach Umsetzung der o.g. MaRnahmen vollstindig inner-
halb der Gemeinde Wuslermark kompensiert. Ein Defizit verbleibt nicht.

7.3.7 Ubernahme der Darstellungen des Grunordnungsplanes als Festset-
zungen in den Bebauungsplan

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Grilnordnungspian (Juni 1998) erarbeitet,
far den durch die untere Naturschulzbehorde des Landkreises Havelland eine positive
fachliche Slellungnahme vorliegt. Zusatzlich wurde das Eingriffgutachten fir die Ande-
rung /Ergénzung des Bebauungsplanes vom Juni 2005 ergénzt.

Der fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellle Griinordnungsplan wurde
nach Abwagung der soenstigen &ffentlichen und privaten Belange gegen die Belange
des Umwelt- und Naturschutzes gemafl § 1 Abs, 6 BauGB vollsténdig mit seinen Dar-
stellungen und textlichen Festsetzungen in den vorliegenden Bebauungsplan aufge-
nommen.

% For die im bisherigen Entwurf zum Bebauungsplan erfassten Baumfiallungen wurden bereits vor eini-
gen Jahren Ersatzmalnahmen auf dem Geldnde der Doberltzer Heide durchgefGhit. Diese wurden mit
Kompenaationsdefiziten des Bebauungsplanes Nr. 12  Radelandberg-Nord” gebiindel und bereits im
Vorfeld der Eingriffe durch die enlsprechende Neubebauung um geselzt.
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B FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSEPLANES
8.1 ART UNS MASS DER BAULICHEN RUTZUNG

Der (berwiegende Teil des beplanten Gebietes wird als ALLGEMEINES WOHN.
GEBIET (WA) festgeselzt, aus Grinden der Wahrung einer ruhigen Wohnnutzung
sind alle gemall § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen.

Zuldssig sind somit neben Wohngebauden auch die der Versorgung des Gebietes
dienenden Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke, die wesentlich zur Leben-
digkeit eines Wohngebietes beitragen.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Belriebe des Beher-
hergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstelle wurde vorgenommen, da sich diese Nutzun-
gen nicht in die drtliche Situation einfligen und stadtebaulich in diesem Bereich nicht
gewinscht sind.

Das Teilgebiet 16 wird als Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE(E)
festgesetzt und dient der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. Zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Arl und Offentiiche Betriebe,
Geschiifts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fUr sportliche Zwecke,

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fir kirchiiche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke zugelassen werden. Die aushahmsweise zuldssigen Nutzungen sind jedoch
auf eine zeitweilige Nutzung zu beschranken.

Lagerh&user, Lagerplatze und Tankstellen wurden ausgeschlossen, da diese Nutzun-
gen sich nicht in diesem Siediungsbereich erwiinschi bzw. aus wasserschutzrechtii-
chen Griinden nicht zuléssig sind.

Eine Wohnnutzung im Teilgebiet 16 wird aufgrund der unmittelbaren Lage an der B5
und der damit verbundenen Larmbelastungen als unvertréglich angesehen. Um jedoch
gine mogliche Erhaltung bzw. Nachnutzung der vorhandenen Gebaude zu sichern,
wurden die o.a. Nutzungsmoglichkeiten fiir dieses Teilgebiet festgesetzt.

Der Bereich Standortes fir die geplanten Kita (Teilgebiet 4) wird als Flache fiir Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Kita festgesetzt und sicherl somit den neuen
Erweilerungsstandort im Oristeil Elstal.

Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird durch die Gherbaubare Grund-
sticksflache (GRZ), die zuldssige Geschossflache (GFZ) und die Zahl der Vollge-
schosse bzw. die Fesflegung der Trauf- und Firsthéhe bestimmt. Die festgeseizien
Werte beriicksichtigen dabei den vorhandenen Besland und die stddtebaulichen Ziel-
vorgaben.

Zur Minimierung der Bodenversiegelung wird die zuldssige Grundflachenzahl {(GRZ)
im Bebauungsplan unter Berlicksichtigung der stédtebaulichen Anfcrderungen so nied-
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rig wie mdglich angesetzt, Die Obergrenzen gemafn § 17 Abs. 1 BauNVO werden in
allen Teiigebieten unterschritten.

Die zulassige Grundflichenzah! (GRZ) bezienht sich auf die Hauptgebadude, diese darf
u.a, durch Steliplatze mit deren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVQ reguiar um maximal 50 % Oberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO)}, d.h.
z.B. eine GRZ von 0,2 entsprich einer Gesamiversiegelung von 0,3.

Im Bebauungsplan wird festgesetzi, dass zur Gewahrieistung der Errichtung der not-
wendigen Sieliplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z.B.
Terrassen) eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfidchenzahl (GRZ) zuldssig ist,
wobei die festgesetzien Werte Hochsigrenzen darstellen, Damit wird auch gewahrieis-
tet, dass geplante private Wohnwege in einzelnen Teilgebieten realisiert werden kén-
nen. Der Maximaiwert von 0,8 gemal § 12 Abs.4 BauNVO wird in den einzelnen Teil-
gebieten weit unterschritten.

Die zulassige Gescholflachenzahl {GFZ) wird im Bebauungsplan ebenfalls als
hochst zuldssiger Wert fur die einzelnen Teilgebiete festgesetzt.

Fir die Festsetzung der Hohe der Gebaude und der baulichen Anlagen wird im Be-
bauungsplan auf die Festlegung die hochst Zahl der Voligeschesse und der hochst
zuldssigen Trauf- und Firsthohe ber den jeweils festgelegten Héhenbezugspunkt in
den einzelnen Teilgebieten zurlickgegriffen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir alle mit Gebauden bebauten Teilgebiete aus-
schliefllich als Héchstgrenze (bis auf die Kita ausschiieBlich dreigeschossig) festge-
setzt. Damit wird zum einen der Bestand und zum anderen die gewlinschte stadtebau-
liche Struktur (hauptsdchlich ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhauser gepiant)
im Planungsgebiet gesicherf und der Aushildung Gberdimensionierter Gebdudekérper
entgegengewirkt.

Dazu ist anzumerken, dass seit dem 01. September 2003 die Neufassung der Bran-
denburgischen Bauordnung gilt, die im vorliegenden Bebauungsplanes berlicksichtigt
wurde, Das Erfordernis ergab sich insbesondere daraus, dass durch die seildem gel-
tenden neue Bauordnung der Begriff des Vollgeschosses neu definiert wurde (§ 2 Abs.
4 BbgBO). Gemal der neuen Regelung gelten als Vollgeschosse alle oberirdischen
Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Geldndeober-
flache hinausragt. Somil ist auch ein Dachgeschoss jetzt als Voligeschoss zu betrach-

ten.

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgeseizie Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung wurde vorgenommen, um eine klarere Abgrenzung unterschiedlicher Nut-
zungen wie z.B. innerhalb von Flachen flir Nebenanlagen oder innerhalb der festge-
setzten Wohngebiete zu definieren.

8.2 BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE
Um eine Umsetzung des siddtebaulichen Konzeptes zu erreichen, wird die Bauweise

ausschiiefilich als offene Bauweise festgesetzt, womit dem Siediungscharakter des
vorhandenen Beslandes enisprochen wird. Es wurden keine weiteren Einschrinkun-
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gen vorgenommen, so dass eine Bebauung mit Einzelhdusern, Doppelhdusern und
Hausgruppen mit seitlichem Grenzabstand méglich ist (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Die Gberbaubaren und nicht (berbaubaren Grundsticksflachen werden durch Bau-
grenzen oder Baulinten festgesetzt. Dabei wurde einerseits der vorhandenen Sied-
lungsbestand und andererseits eine méogliche Variabilitdi bei einer kinfligen Neube-
bauung beriicksichtigi. Darliber hinaus wird auch die weiigehende Erhaltung des vor-
handenen wertvollen Baumbestandes innerhaib des Planungsgebietes gesichert.

Im Teilgebiet 15 wurde fir die geptanten Neubauten der ersten Geb&udereihe die
nordliche und westliche bzw. dsiliche Gebaudekante mif einer Baulinie festgesetzi, die
sich aus dem vorhandenen angrenzenden Gebdudebestand ableiten. Damit soll gesi-
chert werden, dass die zukinftige Kubatur der Neubauten in ihrem &uleren Erschei-
nungsbild dem vorhandenen angrenzenden Gebaudebestand entspricht.

Dariiber hinaus wird eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch un-
tergeordnete Bauteile (Vordacher, Balkone, Erker, Wintergérien, Terrassen, Eingangs-
treppen u.a.} von bis zu 1,50 m zugelassen.

im Teilgebiet 15 wurden Flichen fiir Stellplatze festgesetzt, um die zusammenhan-
genden, nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen zwischen den Gebéuden, die als
Gérten genutzt werden sollen, nichl durch Stellplatzantagen zu durchschneiden.

Die Flache westlich des so genannten Chip wird als Bauflache .Allgemeines Wohnge-
biet" mit einer Umgrenzung von Fidchen fiir Nebenanlagen fesigesetzt. Der nordliche
Grundsticksteil (Teilgebiet 17) wird fir Steliplatze gesichert, der stdliche Grund-
sticksteil (Teilgebiet 18) erhdlt die Zweckbestimmung Spielplatz. Damit werden vor-
handene Freiflidchen fir den ruhenden Verkehr gesicher, die zur Entspannung des
Parkplatzangebotes fir die Bewohner und Besucher der Kiefernsiedlung beilragen.
Auf dem stdlichen Teil der Freiffache kann ein zusétzliches Spielplatzangebol fir Kin-
der in diesem Bereich geschaffen werden.

8.3 VERKEHRSERSCHLIESSUNG GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT

Im Zusammenhang mit der Entwicklung des Planungsgebietes selbst und der geplan-
ten angrenzenden Bereiche (z.B. Kiefernsiedlung West) besland die Notwendigkeit,
vorhandene Strafen und Wege miglichst nachzunutzen, dem zuklnftigen Ver-
kehrsaufkommen anzupassen oder neue Trassenverldufe fesizulegen. Im vorliegen-
den Bebauungspian wurden Uberwiegend bereits vorhandene Strafien- und Wegebe-
ziehungen aufgenommen.

So stellt die Straike Unter den Kiefern die HaupterschlieBung des Planungsgebietes
dar, die im Norden an den Kreuzungspunkt Rosa-Luxemburg-Allee/Stickelmannstralie
anbindet und im Westen in den Bereich Kiefernsiediung West zuklnftig bis an die std-
liche Verldngerung der Gartenstralle weltergefihri werden soll.

Die Strale Unter den Kiefern wird im Bebauungsplan als 6ffentlichen Verkehrsflache
festgeseizt.
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Der Ahornweq, der Eichenring und der Ferbilzer Weg nehmen ebenfalls ehemals vor-
handene Strallenfiihrungen auf und werden als éffentiiche Verkehrsflache mit der
bescnderer Zweckbesfimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” fesigesetzt,

Als weitere offentliche Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung
LFUlt- und Radweg” wird die vorhandene Unlerfilhrung unter der B 5§ und die dslliche
WeiterfUhrung des Eichenrings festgesetzt.

Anzumerken ist, dass die Einteilung samtlicher Straflen nicht Gegenstand der Fesisel-
zung des Bebauungsplanes ist; dies erfolgt durch die nachfolgende AusfOhrungspla-
nung.

Im Teilgebiet 15 wurde eine Fléche {interne Erschliefungsstralke mit privatem Charak-
ier} mi einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht zu-
gunsten der Anlieger festgeseizt. Des weiteren wurde in den privaten Griinflachen
ein Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit festgesetzt, die eine freie Durchquerung
des Planungsgebietes durch Spazierganger und Besucher ermaglichen soll.

Der notwendige Stellplatzbedarf fur das Planungsgebiet ergibt sich aus der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Wustermark®. Danach sehen die Richtzahlen fir Ein- /
Mehrfamilienhduser 1 Stellplatz je Wohnung bis 80 m? Nutzfléche bzw. 2 Stellplitze je
Wohnung GOber 80 m2 Nultzfiache vor.

Im Teilgebiet 4, 15 und 17 wird der ruhende Verkehr Uber die Festsetzung von Fidchen
flr Stellplatze bzw. Flachen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze”
geregelt. In alien Gbrigen Teilgebieten ist die Unlerbringung der notwendigen Stellplat-
ze auf den Grundstliicken selbst vorzusehen, wobei der Baumbestand méglichst zu
beriicksichtigen ist.

Die Errichtung von Besucherstellplatzen ist im Offentlichen StralRenverkehrsraum in
eingeschranktem Umfang moglich.

8.4 ANPFLANZUNGEN / MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MASSNAH-
MEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Die fesigesetzien privaten Griinflachen 1, 2 und 3 sollen in Verbindung mit den Fl&-
chen fir Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Flachen A und B) sowie den Flachen zum Anpfianzen bzw,
zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf den Bau-
grundsticken ein Fiachenpotential zur Verfigung stellen, um den Ausgleich der Ein-
griffe soweit wie mdglich innerhalb des Gellungsbereiches zu ermdglichen. Aus diesen
Flachen soll ein zusammeanhangendes Freiflachennetz entstehen, was die eingelager-
ten Bauflachen umschliefit.

9 Satzung der Gemeinde Wustermark Ober die Herstellung notwendiger Steliplaize {Stellplatzsatzung)
vormn Ckiober 2004: verdffentlicht im Amtsblalt der Gemeinde Wustermark, Jahrgang 12/Nr. 1, Wus-
termark, den 25.Februar 2005
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Innerhalb des entsiehenden Netzes wird der vorhandene werivolle Waldbaumbesiand
erhalten und erginzt. Es werden so Eingriffe in den Baumbestand soweit wie moglich
varmieden. Die Bedeutung der Flachen fir den Biotop- und Artenschutz sowie fur den
Naturhaushalt bleibt weitgehend erhalten, Eingriffe in diese Schutzgiter werden mini-
miert,

Die Bedeutung des Althaumbestandes ist auch fir das Landschafis- und Ortsbild ent-
scheidend. Mit dem Erhali und der langfristigen Sicherung des Baumbestandes wird
der Waldcharakter der Fldchen erhalten und Eingriffe in das Landschaftsbild vermie-
den. Ziel ist die Entwicklung einer Waldsiedlung, bei der sich die Baufldchen wie Inseln
in die Waldfiichen einpassen.

Die Festsefzung zur Nachpflanzung von Baumen innerhalb der privaten Grinflachen 1,
3, der Fléachen A sowie in den Bereichen mit Bindungen zur Erhaltung des vorhande-
nen Baumbestandes mit Gehdlzen aus der Pflanzliste 1 sicherl eine langfristige Pri-
gung dieser Fidchen ausschliellich durch Waldbaume und -strducher. Diese Festset-
zung dient vor allem der Sicherung der Bedeutung der Flachen flr den Biotop- und
Arlenschutz als Lebensraum fOr wildlebende Tiere und Pflanzen sowie des Land-
schaftsbildes.

innerhalb der privaten Grinflachen 2, der Flachen B sowie der Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen sind Gehdlze neu anzupflanzen. Die betroffenen Flachen weisen
heute (iberwiegend nur wenige Altbdume auf, Hier soll der vorhandene Waldcharakier
der umgebenden Ftachen weitergefuhrt werden und somit eine Aufwerlung der Fia-
chen bezuglich der Schutzgtiter Biotop- und Artenschutz sowie des Naturhaushaltes
erreicht werden. Daflir sind Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden, die lber das einge-
schrankie Spektrum der Pflanzliste 1 hinaus weitere standortgerechie Arten zulassen,
um eine grolere Artenvielfalt sowie gestalterische Akzentuierungen ermdglichen, Es
sind auch Parkbaumarien sowie einzelne Obstbaumarien zuldssig, so dass die lLe-
bensraumstrukiuren angereichert und aufgewertet werden kinnen.

Die Festlegung der MindestgréBen und -qualitaten der Gehéolze tragt zur Wirksam-
ket der PHlanzungen fir den Naturhaushalt, den Biolop- und Artenschutz sowie das
Landschaftsbild schon innerhalb der ersten Jahre nach der Pflanzung bei.

Das Netz der geplanten Grinflachen soll als zusammenhédngende waldartige Freifla-
che ausgebildet werden, die unterschiedlichen Fléchenkategorien sollen im Gelande
mbglichst nicht erkennbar sein. So werden Einzdunungen nur entiang der 6ifentlichen
Verkehrsflache zugelassen und wenn es die &ffentliche Sicherheit (z.B. fir die Kita)
erfordert.

Die Mindestbegriinung der Stellplatzflachen verhindert eine starke Aufheizung der
Flachen und minimiert damit die Eingriffe in das Lokalklima. Gleichzeitig wird eine in-
ferne Gliederung der Stellplatzflichen sowie eine bessere Einfligung dieser Flachen in
das Landschafts- und Ortsbild erreicht.

Im Teilgebiet 15 ist zwischen den einzeinen Gebauden die Anlage zusammenhéngen-

der Garten vorgesehen, Die Stellplatzflachen werden aus diesem Grund entiang der
Zulahrtstralle ausgewiesen.

46



GEMEINDE WUSTERMARK f CRTSTEIL ELSTAL CW/OTE

BEBAUUNGSPLAN NR.11 "KIEFERNSIEDLUNG OST" BPR11
BEGRUNDUNG 0805

Entlang der B & ist die Errichtung einer Lirmschutzwand erforderlich. Die Larmschutz-
wand isl durch Vor- und Rickspringe zu gliedern und soll um den vorhandenen
Baumbestand herumgefuhrt werden, Der Baumbestand ist moglichst zu erhalten, um
die vorhandenen Biolopgualitalen zu sichern. Gleichzeitig wird der Bedeutung des
Baumbestandes fir das Landschafisbild Rechnung getragen und die abschirmende
Wirkung zwischen Siedlungsilachen und B5 erhalten. Zur besseren Einbindung in die
Landschaft ist die Larmschutzwand von beiden Seilen mit Rank- bzw. Kletterpflan-
zen zu begriinen. Die Eingriffe in das Landschafts- und Ortsbild durch den Bau der
Larmschutzwand werden so gemindert. Die Bepflanzung schafft auflerdem neue Bio-
topstrukturen, die zusétzliche Lebensrdume flr wildlebende Tier- und Pflanzenarten
bereitstellen.

Zur besseren Einbindung der Baukdrper in das Landschafts- und Siedlungsbild, zur
Entlastung des Lokalklimas sowie zur Anreicherung der Biotopstrukturen werden Fesl-
selzungen zur Fassadenbegrinung getroffen. Die Verwendung von Rankhilfen oder
Rankger(isten ist zulassig.

Die Festsetzung zur wasser- und luftdurchifissigen Befestigung von Full- und
Radwegen sowie Grundstuckszufahrien sowie der Ausschluss vollsténdig bodenver-
siegelnder Beldge gilt fur alle Teilgebiete des Planungsgebietes und tragt zu einer po-
sitiven Entwicklung des Grundwassers hinsichilich Qualitat und Quantitat bei. Eingriffe
in die Schutzglter des Naturhaushaltes, insbesondere in den Boden- und Grundwas-
serhbaushalt, werden somit vermieden.

Die Zuordnung der Bauftichen zu den entsprechenden Flachen flr AusgleichsmalR-
nahmen sicherl, auch bei schrittweiser Inanspruchnahme der Bauflichen, parallel die
Umsetzung der Ausgleichsmallnahmen sowie deren Refinanzierung.

8.5 VER- UND ENTSORGUNG / LEITUNGSRECHT

Die Verlegung der lLeilungen fir die Erschiielung des Planungsgebietes isl in den
offentlichen Verkehrsflachen vorzusehen.

Ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager wird im Teilgebiet 15
festgesetzt.

Die Erschlieung innerhalb der restlichen Teilgebiete sind gegebenenfalls Gber privat-
rechiliche Vertrage mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungstrdgern die Verle-
gung bzw. Ubernahme von Leitungen bzw. Ubergabestationen u.a. einschlielllich der
zukiinftigen Wartung zu regeln,

Fir die ehemals im Teilgebiet 7 vorhandene Trafostation wird im Bebauungsplan ein
Ersatzstandort etwas weiter westlich ausgewiesen, da der ehemalige Standort zukiOnf-
tig ein Baugrundstlick tangiert und vom o&ffentlichen Stralenraum nicht mehr direkt
zuganglich ist.

8.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Fir den verliegenden Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung auf-
grund der unmittelbaren Lage des Planungsgebietes an der B & erarbeilet.
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Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 werden im gesamien Pla-
nungsgebiet Gberschritten (bis zu 14 dB(A)}, so dass Schallschulzmalinahmen (passi-
ver und/oder aktiver Art) erforderlich sind.

Die Errichtung einer Schallschutzwand oder eines -walles bewirki einen gewissen
Schutz der AuBenweohnbereiche gegeniiber der Verkehrsgerduschimmissionen, indem
hierdurch die Beurteilungspegel {iir bodennahe Immissionswerte deutlich gesenkt wer-
den. Ein vollsigndiger Schallschutz im Sinne der DIN 18005 kann von einem derartigen
Schallschirm nicht erwartet werden, da die hierflr erforderliche Hohe prakiisch und
aus stadtebaulichen Grinden nicht durchfiihrbar ist, Somit verbleibt als wesentliche
Moglichkeit fir den erforderlichen Schallschutz das Bemessen ausreichender Schall-
dammung der Aullenbauteile, um zumindest im Innenbereich der Bebauung fur die
Aufenwohnbereiche (Terrassen) ausreichenden Schallschutz zu erzielen.

Im vorliegenden Bebauungspian wird aus o.g. Griinden die Festseizung von aktiven
und passiven SchallschutzmalZnahmen vorgenommen,

Fiar den aktiven Larmschutz wird in der Planzeichnung eine Flache fur besondere An-
lagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes ausgewiesen, in der eine 4,0 m hohe Larm-
schutzwand zu errichten ist.

Durch diese Maftnahme wird teilweise der Verkehrslarm gemindert und tellweise die
Aufenthaltsbereiche im Freien geschiitzt, Gleichzeitig dient die Wand als Sicht- und
Schadstoffschutz, Die Ausflhrungsplanung zum Verlauf bzw, zur Anordnung der
Larmschutzwand ist rechizeitig mit dem Brandenburgischen Strakenbauamt Potsdam
abzustimmen.

Dariiber hinaus werden im Bebauungsplan passive Maftnabmen festgesetzt, indem
flr die GebiudeauRenflichen einschiiellich der Fenster von Aufenthaltsraumen in
Wohnungen bewertete Gesamit-Schalldammale einzuhalten sind.

Diese Maflnahmen sollen gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb des Wohngebietes
sichern,

8.7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Die Fesisetzungen der Baukorpergliederung, Fassadengestaltung, Dachgestaitung,
Werbeanlagen usw. dienen der Integration des Baugebietes in die Landschalft, der
Belebung des Siedlungsbildes und der Einpassung des geplanten Wohngebietes in
das Ortsbild.

In den Teilgebieten 1, 2, 8, 10, 13 und 15 sollen die bestehenden geneigten Décher
langfristig gesichert werden, um eine GleichmiRigkeil der Dachlandschafl und die Er-
kennbarkeil des urspriinglichen Siedlungsbildes mit dem Gebdudebestand zu errei-
chen. Ausgenommen von der Festsetzung der Einhaltung einer bestimmten Dachnei-
gung sind die Dacher flr untergeordnete Bauteile, wie z.B. Erker und Vordacher {ber
Eingangsbereiche u.a..
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FUr die restlichen Teilgebiete wird keine Fesltsetzung hinsichtlich der Ausbildung der
Déacher getroffen, um auch eine Umsetzung mederner Gebdudetypen zu ermoglichen.

Zur Hervorhebung des vorhandenen Gebaudebestandes und Beibehaltung des erhal-
tenswerten Siedlungsbildes gegenliber den Neubauten wird beim Gebaudebesfand auf
die Festsetzung der Dacheindeckung in roter, rotbrauner oder anthraziter Farbgebung
zurlickgegriffen.

Um Beeintréchtigungen des zukinftigen Oris- und Landschaftsbildes auszuschiiellen,
ist die Verwendung von untypischen und nichl erwiinschten Maierialien fur die Fassa-
dengestaltung, wie z. B. Fliesen, Plattenverkleidungen, glanzende Materialien, nicht
zugelassen.

Die Anordnung von Werbeanlagen und Warenautomaten an Gebduden wird einge-
schrénkt, um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden.

Die Hohe der Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen, wird begrenzt, um entlang
des offentlichen Raumes eine gewisse Einheitlichkeit sowie gestallerische Ruhe zu
errgichen.

Die Terrassen von Neubauten in den Teilgebieten 1, 2, 3,6, 7, 9, 11, 12 und 16 sind
als Holzdeckkonstrukiionen anzulegen. Damit sollen Eingriffe in den gewachsenen
Waldbaden vermieden werden. Die Holzkonstruktionen sind auf den anstehenden Bo-
den anzulegen, so dass ein Abstand von mindestens 20 cm zwischen dem Holzdeck
(Unterkante} und dem Waldboden freigehalten wird. Mit dieser Festsetzung wird eine
Minderung der Eingriffe in den Boden sowie den Grundwasserhaushait und eine Ver-
minderung der Versiegelung erreicht. Gleichzeitig werden Eingriffe in die Wurzelberei-
che der Altbdume auf die eigenilichen Gebédude und deren Fundamente beschrinkt
und weitere Eingriffe vermieden. Ziel ist, in diesen Teilgebieten grofiflichige Holzter-
rassen anzulegen, die den privaten Freiraum klar eingrenzen ohnée in den vorhande-
nen Waldboden einzugreifen. Eine Anlage von Gérten im Gblichen Sinn wird aufgrund
des umgebenden dichten Waldbestiandes (intensive Durchwurzelung des Bodens)
nichl moglich sein. Der zusammenhédngende Waldcharakter der Teilgebiete sowie die
Eingliederung der Gebaude in die umgebenden Freiflachen wird damit gestéarkt. Mil
dieser Festsetzung werden Eingriffe in die Schutzgiliter Boden, Biotop- und Arten-
schutz sowie in das Landschaftsbild vermieden.

8.8 KENNZEICHNUNG VON FLACHEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Im siidéstlichen Bereich des Teilgebietes 15 ist aufgrund der vorangegangenen Nut-
zungen als Alilastenverdachtsfliche gekennzeichnet Dazu ist der auf dem Bebau-
ungsplan vermerkte Hinweis zu beachten.

RarOber befinden sich Teile des Planungsgebietes innerbalb der Trinkwasserschutz-

zonen 3 der Wasserwerke Elstal und Radelandberg. Bei den BaumaRnahmen ist somit
das Brandenburgische Wassergesetz zu beachten.

P4/IFL 49



8.9 DURCHFUHRUNG

Im Geliungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die Grundsticke mit den sa-
nierten Bestandsgebduden {iberwiegend in privatem Eigentum. Die Verkebrsfidchen
entsprechend dem Bebauungsplan sind bereits kompleti hergestelit und werden dem-

nachst an die Gemeinde Wustermark Gbertragen,

Dartber hinaus sind der iberwiegende Teil der notwendigen Ausgleichsmallnahmen

inner- und auflerhalb des Planungsgebietes bereits umgesetzt.

8,10 FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNZAHLEN

FLACHENBILANZ

FLACHE / NUTZUNG in ha (ca.) in %
» NETTOBAUFLACHEN: 7,85 52,0
- Allg. Wohngebiet (WA) 7.53
- Eingeschrinktes Gewerbegebiet 0,32
(Teilgebiel 16) {GE(E))
« GEMEINBEDARFSFLACHE: 0,58 3,8
- Kita 0,58
x VERKEHRSFLACHEN: 1,69 i1,2
- tffantliche Verkehrsfliche 1,69
= PRIVATE GRUNFLACHEN: 2,87 19,0
— Parkanlage 2,48
— Spielplatz 0,39
» FLACHEN FUR MASSNAHMEN: 1,95 12,9
— Fliche A 1,78
— Flache B 0,17
x FLACHEN FUR ILARMSCHUTZ: 0,16 1,1
GESAMTFLACHE PLANUNGSGEBIET 15,10 100,0
STADTEBAULICHE KENNZAHLEN
WE E
{Wohneinheiten) _{Einwohner; 2,2/WE)
Altbau ca.134 ca.295
Neubau ca.100 ca.220
Gesamt ca.Z234 ca.515
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fI PLANZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANZEICHENERKLARUNG

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

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

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

WA ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNV0O)

GE(E) GEWERBEGEBIET MIT NUTZUNGSEINSCHRANKUNG
(§ 8 BauNVQ)

1 TEILGEBIETSNUMMER, z.B. Teilgebiet 1

0.3 GRUNDFLACHENZAHL (§§ 16 und 19 BauNVO)
' z.B. GRZ 0,30

B,4 ) GESCHOSSFLACHENZAHL (§§ 16 und 20 BauNVvO)
z.B. GFZ 0.4

I“ ZAHL DER VOLIL.GESCHOSSE (§§ 16 und 20 BauNVQ)
z.B. lll {hochstens)

48.51
@ HOHENBEZUGSPUNKT (§ 18 BauNVO), z.B. 48.51 (.HN
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BAUWEISE, UBERBAUBARE_UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1] OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNvO)
777 BAULINIE (§23 Abs. 2 BauNVO)

" BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

............

FLACHEN FUR GEMEINBEDARF (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

ZWECKBESTIMMUNG KITA

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BE-
SONDERER ZWECKBESTIMMUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE MIT STRASSEN-
BEGRENZUNGSLINIE

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECK-
BESTIMMUNG:

- VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

- FUSS- UND RADWEG

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN UND FUR AB-
FALLENTSORGUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

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

PARKANLAGE

PARKANLAGE Nr. 1
PARKANLAGE Nr. 2
PARKANLAGE Nr. 3
SPIELPLATZ

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LAND-
SCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

FLACHE A
FLACHE B

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

FLACHEN MIT GEHRECHT ZUGUNSTEN DER
ALLGEMEINHEIT

FLACHE MIT GEHRECHT ZUGUNSTEN DER ALLGEMEIN-
HEIT, FAHRRECHT ZUGUNSTEN DER ANLIEGER, LEI-
TUNGSRECHT ZUGUNSTEN DER ERSCHLIESSUNGS-
TRAGER

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUN-
GEN_ZUM_SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-
KUNGEN 1M SINNE DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGE-
SETZES (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN

FLACHEN MIT DER BINDUNG FUR DIE ERHALTUNG VON
BAUMEN

ERHALTUNG VON EINZELBAUMEN

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

STELLPLATZE
SPIELPLATZ
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TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die Ausnahmen nach §4 Abs. 3
BauNV G nicht Bestandieit des Bebauungspianes.

Das Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung (GE (E)) dient der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig
sind Gewerbebelriebe aller Art und &ffentliche Betriebe, Geschéfts-, Bluro- und
Verwaltungsgebaude sowie Anlagen flr sportliche Zwecke. Ausnahmsweise
konnen Anlagen fur kirchliche, kulturelie, soziale ung gesundheitliche Zwecke
zugelassen werden. Lagerhauser, Lagerplatze und Tankstellen sind unzulssig.

2. Die Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs, 2 Nr. 4 und § 18 BauNVQO) wird als
zuldssige Traufhohe und als zuldssige Firsthohe Uber den jeweils festgesetzten
Hohenbezugspunkt der einzelnen Teilgebiete mit Ausnahme des Teiigebietes 4
wie folgt festgesetzt:

Zzhl der Vollgeschosse | Il I
zulgssige Traufhdhe (m) 3,6 6.5 9,5
zulassige Firsthohe (m) 9.5 11,5 15,5

Fur das Teilgebiet 4 werden die zuldssige Traufhthe sowie die zuldssige First-
hohe wie folgt fesigesetzt

Zahl der Vollgeschosse il

zulassige Traufhdhe (m) 7,5
zulassige Firsthohe (m} 12,6
3. Eine Uberschreitung von Bautinien und Baugrenzen durch untergeordnete Bau-

teile (Mordacher, Balkone, Erker, Terrassen, Wintergarten, Eingangstreppen)
um bis zu 1,5 m ist zuldssig.
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Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO ist in den nachfolgenden Teilgebie-
ten eine Uberschreilung bis zu folgender Grundfidchenzahl (GRZ) zulassig:

TEILGEBIETSNUMMER GRZ
5 7,17 0,23
3,6,9,13 0,26
12, 14 0,27
15 0,28
11 0,38
4 0,6

Innerhalb der privaten Griinflachen sind Einfriedungen nur zuldssig, wenn die
dffentliche Sicherheit dieses erfordert. In der privalen Grinfiache 3 ist die Er-
richtung von Nebenanlagen im Zusammenhang mit der Kita zuldssig. In den
iibrigen privaten Griinflachen ist die Ermrichtung von baulichen Antagen jeglicher
Art unzuldssig. Innerhaib der privaten Griinflichen 1 und 3 sind die vorhande-
nen Baume zu erhalten und bei Abgang gemaf Pflanzlisie 1 zu ersetzen. In-
nerhalb der privaten Grinfléchen 2 ist je angefangene 50 m? Flache 1 Baum
gemél Pflanzliste 2 anzupflanzen oder zu erhalten,

Die Fiachen fur Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Boden, Natur und Landschaft sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Inner-
halb dieser Flachen sind Einfriedungen nur zuldssig, wenn die dffentliche Si-
cherheit dieses erforder.

Fliche A: Erhalt von Waldbestanden

mnerhalb der Flachen A sind vorhandene Waldb&ume sowie der Unterwuchs
zu erhallen. Fur Nachpflanzungen bei Abgang sind ausschiiellich standortge-
rechte und gebietstypische Gehoize geman Pflanzliste 1 zu verwenden.

Flache B: Dichte Gehdlzbepflanzung

Die Flache B islt mit Gehdlzen gemalt Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Je angefan-
gene 50 m? Flache sind 1 Baum sowie 10 Strducher anzupflanzen,

Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern zu gliedern und zu umpflanzen.
Anlagen mit mehr als 5 Steliplatzen sind durch mindestens 1,5 m breite Pflanz-
inseln zu glisdern, so dass maximal 4 Stellpldtze zusammengefass! sind. Je 4
Steliplatze ist mindestens 1 hochstdmmiger, grofikroniger Baum gemaf Pflanz-
liste 2 in einem Abstand von maximal 2,00 m zu den Stellpltzen anzupflanzen
oder zu erhalten.

innerhalb der Teilgebiete 4, 15 und 17 sind Stellplatze nur innerhaib der daflr
ausgewiesenen Flachen zuldssig. Garagen sind in allen Teilgebieten unzulas-

sig.
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9. Innerhalb der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz

10.

11.

12.

13.

14.

PafiFL

vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmisionsschutzge-
selzes isl eine Larmschutzwand von mindeslens 4,00 m und héchsiens 4,50 m
Hohe zu errichten; vorhandene Biume innerhalb dieser Flache sind zu erhal-
ten. Die Larmschutzwand ist beidseitig mit Kletter- oder Rankpflanzen {je Ifd,
3 m 1 Pflanze) zu begriinen.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmisi-
onsschuizgesetzes miissen die GebaudeauBenflachen einschlieflich der Fens-
ter von Aufenthaltsraumen in Wohnungen foigende bewerlete Gesamt-
Schallddmm-Malle entsprechend R, .5 einhalten:

Rw res
Teilgebiet (Nr.} QOrientierung der Fassade [dB]
Wohnen

16 Sid 40
{sudliche Baureihe) West und Ost 35
15 Sid 35
{stdliche Baureihe) West und Ost 35
1 und 2 Nord 35

Innerhalb der Flachen fiir das Anpflanzen sowie mit Bindungen fir die Erhal-
tung von Baumen sind Stellplatze und Nebenanlagen gemaft § 14 Abs. 1
BauNVQ unzulassig.

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fUr die Erhaftung von Bdumen sind die
vorhandenen B&ume zu erhalten und bet Abgang zu ersetzen. Fir Nachpflan-
zungen sind Badume gemaRl Pflanzliste 1 zu verwenden. Innerhalb der Fidchen
flr das Anpflanzen von Baumen ist je 150 m? Flache 1 Baum gemaR Pflanzliste
2 anzupfianzen.

Fassaden sind zu begriinen, in dem je angefangene 100 m? Fassadenfliche
eine Kietter- oder Rankpflanze anzupfianzen ist.

Die Befestigung von FuBl- und Radwegen sowie Stellplatzen und Grundsticks-
zufahrten ist nur in einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau zuldssig. Was-
ser- und Luftdurchl@ssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen im Unterbau
sowie Fugenverguss sind unzuléssig.

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB betroffene
B&ume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und bei Abgang
zu ersetzen. FUr Neupflanzungen sind nur Bdume mit einem Mindeststammum-
fang von 18/20 cm anrechenbar. Strducher missen eine MindestgréRe von 80
cm Hohe aufweisen, Es sind nur standorigerechte, gebietslypische Arten ent-
spraechend der Pflanzlisten 1 bzw. 2 zu verwenden.

Die Fiachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Flachen A und B) sowie die Ausgleichsflachen
aulerhalb des Geltungsbereiches werden geman § 8a Abs. 1 BNatSchG in
Verbindung mit § 9 Abs. 1a BauGB als Ausgleichsmalnahmen den zuldssigen
Eingriffen innerhatb des Geltungsbereiches zugeordnet.

o9



Pflanzliste 1

BAUME:
Betula pendula
Carpinus betulus
Quercus pelraca
Quercus robur
Pinus sylvestris

STRAUCHER:
Corylus avellana

Crataegus laevigata agy.

Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix

Lonicera xylosteum

Héangebirke
Gemeine Hainbuche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Gemeine Kiefer

Hasalnuf

Zweigriffliger Weilldorn
Eingriffliger Wellkdorn
Gemeiner Spindelstrauch
Gemeiner Efeu

Gemeine Heckenkirsche

Pflanzliste 2

€0

BAUME:;

Aces platancides
Betula pendula
Carpinus betuius
Fagus sylvatica
Malus sylvestris
Pinus sylvestris
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica
Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

STRAUCHER:
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata agg.

Cratasgus monogyna
Genista tinctoria
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Ribes alpinum

Rosa canina agg.

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa

Rosa tomentosa
Rubus caeslus

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sarothamnus scoparius
Sambucus nigra

Spitz-Ahorn
Hangebirke
Gemeine Hainbuche
Rotbuche

Apfel

Gemeine Kiefer
Vogelkirsche
Sauer-Kirsche
Pflaume

Bime
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winterlinde

Roter Hartriegel
Haselnuf

Zweigriffliger Weidom
Eingriffliger Weilkdorn
Farber-Ginster
Wald-Geikblait
Gemeine Heckenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum

Stachelbeere
Hunds-Rose
Heacken-Rose
Wen-Rose

Filz-Rose

Kratzbeare
Gewbhnliche Brombeere
Himbeere

Besenginst

Schwarzer Holunder
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
{gemal § 9 Abs. 4 BauGRB und § 81 BbgBO)

In den Teilgebielen 1, 2, 8, 10, 13 und 15 sind nur Dacher mit einer Neigung
von mindesiens 40 bis héchstens 45° zuldssig. Untergeordnele Bauteile (Fr-
ker, Vordédcher und dgl.} dirfen eine andere Dachneigung aufweisen. Dachein-
deckungen sind nur in roter, rotbrauner oder anthraziter Farbgebung zuléssig.

Fir die Fassadengestaltung der Hauptgebdude ist die Verwendung von kera-
mischen Fliesen, Plattenverkleidungen mit kinstlichen Materialnachbildungen
sowie glanzenden Materialien unzuldssig.

im Allgemeinen Wohngebiet durfen Werbeanlagen das Erdgescholl um nicht
mehr als 0,8 m in der Hhe liberragen.

In allen Teilgebieten sind Einfriedungen zum &ffentlichen Stralenraum aus
Helz mit senkrechter Latiung, Metallzdune oder Maschendrahtzaun bis zu einer
Hohe von max. 1,50 m zulassig. Die Einfriedung ist auch in Kombination mil
Hecken aus Laubgehdlz zuldssig.

In den Teilgebieten 1, 2, 3, G, 7, 9, 11, 12 und 16 sind Terrassen nur ajs Holz-
deckkonstrukiionen zulassig; zwischen Geldndeoberkante und Unterkante der
Helzdeckkonstruktion ist ein Mindestabstand von 20 cm freizuhalten.

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN: DEREN BODEN ERHEBLICH
MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET SIND (§9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

ALTLASTENFLACHE

P4/IFL

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN GESETZ-

LICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSETZUNGEN (§ 9
Abs. 6 BauGB)

TRINKWASSERSCHUTZZONE I
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ALTLASTENFLACHE:

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt im Untersuchungs-
gebiet des Gutachtens zur Gefdhrdungsabschétzung des Gelédndes der ehemali-
gen GUS-Kaserne Dallgow, Elstal - Olympische Dorf und Elsgrund, erstelit durch
Chemischer Labor Dr. Belz GmbH vom August 1993. Aufgrund dieses Gutachiens
und in Abstimmung mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde wurde die Darstel-
lung der belasteten Flachen im vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen. Dar-
{iber hinaus wurde fesigelegt, dass spatestens mit Beendigung der Bauarbeiten in
den Teilgebieten 6, 7, 8 und 15 sowie der Ferligstellung des Spielplatzes die Alt-
lastenflachen, einschliellich der an den Geltungshereich Osilich angrenzenden
Alilastenfliche, saniert sein missen.

Abbrucharbeiten an den Gebauden und Tiefbauarbeiten zur Erschlieung sind in
Abstimmung mit der Unteren Abfallwinschaftsbehdrde gutachterlich zu begleiten.

BAUMSCHUTZSATZUNG

Fir den vorhandenen Gehdlzbestand innerhalb des Gellungsbereiches des Be-
bauungsplanes ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum
Schutz von Baumen, Hecken und Strauchem (in der Fassung vom 01.07.2003) zu
berucksichtigen.

ANTRAG AUF MUNITIONSFREIGABE
Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fir das Planungsgebiet nicht bekannt. Ei-
ne gesonderte Munitionsfreigabgbescheinigung ist nicht erforderlich,
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4. ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie 2.B. Mauem, Steinselzungen, Boden-
verfarbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingerate, Skelettreste und der-
gleichen, sind nach § 19 Abs. 1 und 2 DSchGBbg unverziiglich dem Brandenbur-
gischen Landesmuseum fir Ur- und Friihgeschichie in Potsdam und der Unteren
Denkmalschuizbehtrde des Landkreises Havelland anzuzeigen; bis zum Eintrel-
fen der zusténdigen Mitarbeiter ist die Fundstelle sicherzustellen und mindestens
5 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 11 Abs. 3 DSchGBbhg).

5. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne des § 79 der Brandenburgischen Baueordnung (BbgBO)
handelt, wer vorsalziich oder fahridssig gegen die bauordnungsrechtiichen Vor-
schriften Nr, 111 - 1.4 verstélt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer Geldbuie
gemalt § 79 Abs. 5 BbgBO geahndet werden.

GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414, geandert
durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.Juni 2005 (BGBI. | S. 1818, 1824),

Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunuizungsverordnung
— BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGRBI. | 8. 132}, zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. |, 8. 466)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1980 - PlanzV 90) i.d.F. vom 18. Dezember 1990
{(BGBI. 19911 S, 58)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 25. Mérz 2002 (BGBI. 1S. 1193)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. vom 16. Juli 2003 (GVBL. | S, 210),
zuletzt geandert am 15.September 2005 (GVBI. | S. 242)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege im Land Brandenburg
(BbgNatSchG) in der Neufassung vom 26. Mai 2004 (GVR!. |, S. 350)

Gesetz zur Neuregelung des Denkmalschutzes im Land Brandenburg (Branden-

burgisches Denkmalschutzgesetz - (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVB]. | S.
215)
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