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| BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S.2141 berichtigt 1998
S. 137) der Brandenburgischen Bauordnung (BgbBO) vom 01. Juni 1994 (GVBI. |
S. 126, 404), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Dezember 1997
(GVBI. | S. 124) aufgestellt.

Far den Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grund-
sticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466).

Die erforderlichen Belange von Natur und Landschaft wurden fiir den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplan in einem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag er-
arbeitet und zusammenstellt. Der Fachbeitrag beinhaltet die geméaR § 8a des Gesetes
Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG vom
12.Marz 1987, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des 3. Gesetzes vom 26. August 1998
(BGBI. I. S. 2481)), notwendige abschlieRende Behandlung der Eingriffe in Natur und
Landschaft. Die Aussagen des Fachbeitrages wurden in die Abwégung gegeniiber
sonstigen Belangen im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes des vorliegenden

Bebauungsplanes eingestelit.

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine ca. 1,3 ha
groBe Flache nordwestlich des Gemeindegebietes von Elstal und wird wie folgt be-
grenzt:

- im Norden durch den Bé&schungsbereich der Gleisanlagen bzw. durch den An-
schluss an die BahnhofstraRe, 3. Bauabschnitt,

- im Osten durch Brachflachen,
- im Suden durch den Anschluss an die Nauener StraRe im DEMEX-Gewerbegebiet

(Bebauungsplan Nr. 1 "Gewerbegebiet Elstal) und im
- im Westen durch Brachflachen.
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Abb. 1: Abgrenzung Planungsgebiet
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Flurstiicke 5/13 (tiw.) und
5/6 (tlw.) der Flur 1, Gemarkung Elstal.

3 VERANLASSUNG

Da die Anbindung des Bahnhofes Elstal an das innerértliche StraBensystem bisher
sehr mangelhaft war, wurde im Rahmen der Entwicklung der Konversionsfldchen
Kirschsteinsiedlung (Bebauungsplan Nr. 5), Wohngebiete Eulenspiegel-/Scharnhorst-
siedlung (Bebauungsplan Nr. 6) und Radelandberg Nord (Bebauungsplan Nr. 12) und
des vierspurigen Ausbaues der B5 die Neutrassierung einer innerortlichen Haupt-
verbindungsstrale geplant. Diese neue Trasse der BahnhofstraRe fiihrt vom An-
schlussknoten Elstal/ Olympisches Dorf (Uber die Hauptstrae) zum Bahnhof Elstal an
den Anschlussknoten Elstal/Priort (iber die Nauener Strale im DEMEX-Gewerbege-
biet). Bis auf das Teilstick des vorliegenden Bebauungsplanes ist diese Hauptverbin-
dungsstrale bereits vollstédndig planungsrechtlich gesichert und auch Uberwiegend
fertiggestellt. Bis zum Zeitpunkt der nun endglltig geplanten Inbetriebnahme des
Bahnhofes Elstal mit dem fir den Ort wichtigen Regionalbahnanschluss nach Berlin
und Rathenow im Jahre 2001 soll dieses Teilstlick ebenfalls fertiggestellt sein.

Mit der Herstellung des gesamten Trassenverlaufes der BahnhofstraRe wird eine
wichtige Voraussetzung geschaffen, die Erreichbarkeit und die Attraktivitat des Bahn-
hofes Elstal flr die Bewohner des Ortes selbst und auch fiir die Nachbargemeinden,
Z. B. Priort, wesentlich zu verbessern.
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Die geplante Trassenfiihrung war bereits Bestandteil der Rahmenkonzepte Gewebe-
gebietes Elstal/Wustermark' (DEMEX-Gewerbegebiet) und Wohngebiet “In den Hei-
delandern*?. Mit dem Rahmenkonzept Wohngebiet ,In den Heideldnder* wurde eine
frihzeitige Beteiligung der Burger, Nachbargemeinden und Tréager 6ffentlicher Belan-
ge durchgefuhrt, die als Grundlage fiir das vorliegende Verfahren dient.

Fir den Ausbau dieses Teilstiickes werden vom Brandenburgischen StraRenbauamt
Potsdam Férdermittel zur Verfigung gestellt.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Im LEPev (rechtskraftig seit dem 21.03.1998) ist die Gemeinde Elstal als "potentieller
Siedlungsbereich" gekennzeichnet. Zusatzlich ist die Gemeinde Elstal als Ort mit be-
sonderem Handlungsschwerpunkt hinsichtlich des groRen Umfanges an Konversions-
flachen ausgewiesen. Daraus ergibt sich fir die Gemeinde Elstal, dass die vorhande-
nen OPNV-Anbindungen (Bus und Bahn) ausgebaut und gestérkt werden.

Mit Schreiben vom 07.05.2001 wurde durch die Gemeinsame Landesplanungsab-
teilung mitgeteilt, dass fir die vorliegende Planung des konzipierten Trassenverlaufes
die Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Raumordnung festgestelit wird.

Im Regionalplan Havelland-Fliaming wird die Gemeinde Elstal als Entwicklungs-
schwerpunkt "Wohnen" ausgewiesen. Der kiinftige Flachenbedarf ist hier vorrangig
durch Inanspruchnahme und Umnutzung der vorhandenen Konversionsflachen zu
decken. Weiterhin sollen die Gemeinden in ihrer Bauleit- und Verkehrsplanung die
Bedienung ihrer Bahnhéfe und Haltestellen in der Weise berticksichtigen, dass diese
ihre Funktion sowohl als Zugangspunkte (leichte Erreichbarkeit mit allen Verkehrs-
mitteln, Park-and-Ride/Bike-and-Ride-Angebote, kurze attraktive Umsteigewege und
Zugénge) als auch als Zielpunkte (verdichtete Angebote von Wohn- und Arbeits-
statten, Nahe zu zentralen Einrichtungen) voll entfalten kénnen.

Mit Schreiben vom 07.05.2001 wurde von der Regionalen Planungsgemeinschaft
Haveland-Flaming mitgeteilt, dass Belange des Regionalplans fir die vorliegende
Planung des konzipierten Trassenverlaufes nicht entgegenstehen.

Fur die Gemeinde Elstal ist in der Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises
Havelland ebenfalls eine schwerpunktorientierte Siedlungsentwicklung dargestellt. Die
Konversionsfldchen der Gemeinde sind als Handlungsschwerpunkt verzeichnet.
Daraus resultiert auch die Durchfiilhrung von MaRnahmen zur Verbesserung des
innerértlichen StraBennetzes.

Far das Amt Wustermark mit seinen 0.g. angehérigen Gemeinden ist der Gemein-
same Teilflichennutzungsplan 1 (Teil-FNP 1) aufgestelit. Im vorliegenden, geneh-
migten und seit dem 04.06.1999 wirksamen Teil-FNP 1 in der Fassung vom Juni/
Dezember 1998 ist der Bereich des Planungsgebietes als geplante Hauptverkehrs-

! Gemeinde Elstal/Wustermark, Gemeindeiibergreifende Planung eines Gewerbegebietes (Rahmenkonzept) in der
Fassung vom Juni 1992; erarbeitet durch Planungsgruppe 4, Berlin

2 Gemeinde Elstal/Wustermark, Rahmenkonzept Wohngebiet “In den Heidelandern* in der Fassung vom Juli 1994:
erarbeitet durch Planungsgruppe 4, Berlin
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straBe, als Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz bzw. im nordéstlichen
Bereich als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Streuobstwiese) ausgewiesen.

Die Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplanes aus dem o.a. Teil-FNP 1 ist
somit gegeben.

5 SITUATION

5.1 SIEDLUNG/FREIFLACHENNUTZUNG

Der gesamte Bereich des Planungsgebietes stellt sich als langjahrige Brachflache dar
und nimmt teilweise eine vorhandene unbefestigte Wegeflihrung auf.

Das Umfeld des Planungsgebietes

Im Stdwesten und Sudosten befinden sich groRere Ablagerungen von Bodenaushub,
der im Rahmen des Baus des DEMEX-Gewerbegebietes hier zwischengelagert
wurde. Weiterhin befindet sich im Sudwesten ein Versickerungsbecken, in dem das
Uberschussige anfallende Niederschlagswasser der ErschlieBungsstraBen aus dem
DEMEX-Gewerbegebiet eingeleitet und versickert wird.

Ostlich des Planungsgebietes (in ca. 200 m Entfernung) befindet sich der nordwest-
lichste Bereich der denkmalgeschutzten Eisenbahnersiediung. Das Gebiet zwischen
der Eisenbahnersiedlung und der éstlichen Grenze des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ist durch noch teilweise gartnerisch genutzte Fldchen und durch
Brachflachen geprégt. Die Brachflachen setzen sich auch nordwestlich des Planungs-
gebietes fort.

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich die Béschungskante zu den Gleisanla-
gen des Berliner AuRenringes bzw. der ICE-Strecke Hannover-Berlin, deren Verlauf
durch eine Pappelreihe markiert wird.

5.1.1 Bau-/Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder im unmittelbaren Nahbereich sind
keine eingetragenen Bau- und Bodendenkmale vorhanden.

5.2 VERKEHR

Die Anbindung des Bahnhofes Elstal an das innerortliche Stralensystem war in der
Vergangenheit immer als sehr mangelhaft zu bezeichnen. Als einzige ausgebaute
Zufahrt zum Bahnhof stand bisher nur die Breite Strale in der denkmalgeschitzten
Eisenbahnersiedlung zur Verfligung. Weitere Anbindungen Uber die Schul- oder tber
die LindenstralRe waren aufgrund der teilweise nicht ausgebauten schlechten Stralen
nur bedingt méglich.

Die in den letzten Jahren einsetzende Entwicklung der Konversionsflachen und dem
vierspurigen Ausbau der B 5 mit seinen zwei neuen Anschlussknoten im Gemeinde-
gebiet zog eine umfangreiche Umgestaltung, Ergdnzung und Erweiterung des
innerértlichen StralRennetzes der Gemeinde nach sich. Im groRen Umfang wurden
vorhandene Stralen saniert und den neuen Gegebenheiten angepasst. Weiterhin
wurden neue Trassen planungsrechtlich gesichert, die zum tberwiegenden Teil inzwi-
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schen ebenfalls fertiggestellt werden konnten. Dazu gehért u.a. die Nauener StraRe
(Bebauungsplédne Nr.1 ,Gewerbegebiet Elstal* und Nr. 6 .Gewerbegebiet Dyrotz“), die
HauptstraRe (Bebauungsplan Nr. 12 ,Radelandberg Nord“) und der éstliche Teil der
Bahnhofstrale (Bebauungsplan Nr. 5 ,Kirschsteinsiedlung®).

Abb. 2: Ubersicht der neuen StraBenanbindungen
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Durch die vorliegende Planung soll nun mit dem letzten Teilstiick die geordnete
ErschlieBung des Bahnhofes Elstal und seine Anbindung an das inner- bzw.
Uberdrtliche StraRennetz planungsrechtlich gesichert werden.

5.2.1 Immissionsbelastungen

Durch das Amt far Immissionsschutz Brandenburg erfolgte eine fachliche Einschat-
zung® der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen der geplanten StraRe aufgrund
des erhdhten Verkehrsaufkommens, die in den folgenden Ausfiihrungen zusammen-
gefasst dargestellt werden.

Dabei wurden zwei Immissionsbereiche betrachtet:
1. Die exponierten Wohngebdude der Eisenbahnersiedlung westlich der Linden-
stralle in knapp 200 m Entfernung (eine ndher heranriickende Bebauung ist nicht

vorgesehen).
2. Erst in der Zukunft Bedeutung erlangende, nur partielle Immissionsorte im

® Schreiben vom 21.03.2001
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Bereich der geplanten Flachen fir Sport und Freizeit. Diese erst spéater entste-
henden Immissionsorte sind rdumlich noch variabel, werden nur gelegentlich von
Menschen genutzt (Grinflachen, Biergéarten, offene Sportanlagen und zugehorige
Zweckbauten) und deshalb derzeitig weniger berlcksichtigenswert als
vorhandene Daueraufenthaltsorte.

Der Schutzanspruch fir die Eisenbahnersiedlung, die im Teil-FNP 1 als ,Wohnbau-
flache* ausgewiesen ist, betrdgt nach DIN 18005 tags 55 dB(A). Dieser Beur-
teilungspegels ist kumulativ, d.h. die energetische Summe allen Verkehrslarm sollte
diesen Orientierungswert nicht wesentlich Ubersteigen.

Um einen angemessenen Erholungswert der geplanten Sport-, Freizeit und Grunfla-
chen gerecht zu werden, ist in Anlehnung an die DIN 18005 fur Parkanlagen auch
hier tags 55 dB(A) anzustreben. Ein Schutzanspruch von 45 dB(A) ist nur fur die
Wohnhauser der Eisenbahnersiedlung sinnvoll.

Vorbelastung durch andere Verkehrswege

Der Rangierbahnhof wurde aufgegeben und bleibt auRer Betracht. Die mindestens
800 m entfernte B 5 und mindestens 1200 m entfernte BAB A 10 tragen nur zu einem
untergeordneten Hintergrundgerdusch bei. Fur den Fall einer gerduschverstarkenden
Inversions- und Mitwindwetterlage lassen sich nach RLS 90 in der Flache insgesamt
fur beide Verkehrswege etwa noch knapp 50 dB(A) am Westrand des Sport- und
Freizeitgebietes und an der Siedlung > 48,5 dB(A) tags und ca. 42 dB(A) nachts er-
rechnen.

Verkehrsgerduschanteile der Bahnstrecken Berliner Auenring und Hannover-Berlin
wurden aus friheren Planungen Gbermommen. Die Abschédtzung der Beurteilung
ergibt insgesamt fir beide Gleistrassen eine Maximalabschatzung von 52 bis
53 dB(A) tags / ca. 56 dB(A) nachts fur die exponierten Orte der Eisenbahnersiedlung
und knapp 55 dB(A) fir die Westgrenze des kiinftigen Sport- und Freizeitgebietes am
Tage.

Flr die gesamte Vorbelastung durch alle vier Verkehrswege sind ungeféhr 56 dB(A)
tags am Rande des Sport- und Freizeitgebietes und 54 dB(A) tags bzw. 56 dB(A)
nachts am Rande der Eisenbahnersiedlung zu erwarten. Es ist festzustellen, dass die
vier Verkehrswege, die das Planungsgebiet groRrdumig umgeben, bei entsprechend
immissionsbeglnstigenden Wetterlagen die gebietsbezogenen Orientierungswerte
nach DIN 18005 bereits ohne die geplante Verbindungsstralle am Tage ausschopfen
und nachts deutlich Uberschreiten.

Zusatzbelastung durch die geplante BahnhofstralRe

Es standen keine prognostizierten DTV bei Vollauslastung des Siedlungsgebietes im
Einzugsbereich der Strale zur Verfugung, so dass eine genaue Ermittlung der Immis-
sionslage nicht vorgenommen werden konnte. Die Ergebnisse flr die zu treffenden
Aussagen sind aber hinreichend genau.

Die fur das Rechenmodell Jlange gerade Stralke” ermittelten Werte werden deutlich
aufgerundet, da die Stralke in einem Bogen um die mafgeblichen Immissionsorte
herumlauft.
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Die Werte sind Abschatzungen nach den Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen
(RLS 90) vom April 1990 unter Ansatz der nachfolgenden Ausbaudaten:
- Asphaltbetondeckschicht 0/11 (d.h. Dsy, = 0 nach RLS 90;
Fahrgeschwindigkeit 50 km/h;
geringer LKW-Anteil (ohne gewerblich/industrielle und zum Rangierbahnhof
gehorige Anteile); da exakte quantitative Aussagen fehlen, wird fiir p, = 5 % und
Pn = 2 % angenommen;
keine auffalligen Trog- oder Dammlagen/Strae auf GOK.

Es wurden drei fiktive Verkehrsmengen in Ansatz gebracht und die immissionsschutz-
fachlichen Folgen erértert:

Fall A: 2.500 Kfz./d

FallB: 5.000 Kfz./d

Fall C: 10.000 Kfz./d

Allein durch die 0.a. Angaben zum fiktiven Verkehr dieser Straie ist mit einem Uber-
schreiten der Orientierungswerte der DIN 18005 in einem Korridor folgender ungefah-
rer Breite beidseitig der StralRe zu rechnen:
- FallA: 30m

Fall B: 30 (bis 60) m

Fall C: (70) bis nahe 80 m

Addiert man die Zusatzbelastung von 55 dB(A) tags / 44,5 dB(A) nachts in den
o.a. Abstdnden von der StraBe und die ermittelte Vorbelastung hinzu, so ergibt
sich etwa folgende Gesamtverkehrsbelastung:

DTV Eisenbahnersiedlung Sport- und Freizeitgebiet
Fall A Pegelbetrag der StraRe irrelevant (tags >12 dB(A) /| < 58 dB(A) ab 40 bis 50 m
nachts 25 dB(A) unter der Vorbelastung Stralenabstand
Fall B Pegelbetrag der Strale nachts irrelevant (22 dB(A)| < 58 dB(A) ab 70 bis 80 m

unter der Vorbelastung); tags nur minimaler| StraRenabstand
Gesamtpegelanstieg um 0,5 auf 54,5 dB(A)

Fall C Pegelbetrag der Strale nachts irrelevant (19 dB(A)|< 58 dB(A) ab knapp 100 m
unter der Vorbelastung); tags Gesamtpegelanstieg um | StraRenabstand
knapp 1dB(A) auf 55 dB(A)

Nach Aufwuchs der Pflanzung innerhalb der éstlich vorgesehenen Flichen fiir Mag-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft kann eine Larmminderung um 0,5-1,0 dB und eine rasche Schadstoff-
deposition erwartet werden.

Schiussfolgerung

Unter der Bedingung, dass die Eisenbahnersiedlung sich nicht weiter nordwarts
erweitert (exponiertes Wohnhaus knapp 200 m Abstand zur geplanten Strale), die
Asphaltierung sowie 50 km/h realisiert werden, stellt die Strake bis zu einer Verkehrs-
belastung von 10.000 Kfz./d keine erhebliche Beldstigung fur den Wohngebietsbe-
stand dar und schrankt schutzbedurftige Nutzungsanteile im kunftigen Sport- und
Freizeitgebiet nur in dem in der rechten Spalte der o.a. Tabelle beschriebenen
Korridore ein, in dem der Zielwert nach DIN 18005 wesentlich (> 3dB(A)) uberschritten
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wird. Da noch keine konkreten Planungen flr diesen Bereich vorliegen, wird der
vorliegenden Planung fir die BahnhofstraBe durch dass zustdndige Amt far
Immissionsschutz zugestimmt.

5.3 VER- UND ENTSORGUNG

Im Planungsgebiet befinden sich im nérdlichen bzw. in nordéstlichen Bereich eine
Abwasserdruckleitung und eine Abwasserpumpstation.

Weiterhin befindet sich ebenfalls in diesem Bereich ein Fernmeldekabel (F2074.86%)
der Deutschen Bahn AG bzw. Mannesmann Arcor. Die genaue Einmessung fand im
April 2001 statt. Dieses Kabel verlduft im Trassenabschnitt von der Einmindung
SchulstraBe bis ca. 20 m hinter der Abwasserpumpstation (in westlicher Richtung) auf
einer Lange von ca. 250 m unter der geplanten Fahrbahn. In Abstimmung mit dem
Amt Wustermark wird eine Verlegung dieses Kabels in den Full- und Radweg der
geplanten Bahnhofstrale vorgenommen.

5.4 LANDSCHAFT

5.4.1 Naturhaushalt

e Naturraum / Geologie / Boden

Naturrdumlich betrachtet befindet sich das Planungsgebiet im Bereich der GroBeinheit
der ,Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen“ und ist der Untereinheit der
,Nauener Platte“ zuzuordnen. Die ,Nauener Platte" ist als ebene bis flachwellige
Grundmorénenlandschaft gepragt, die durch Bildungen im Zuge der Endmor&nen
erganzt wird. Das Planungsgebiet befindet sich am nérdlichen Rand der ,Nauener
Platte*, die durch eine deutliche Hangkante zum Niederungsgebiet des Warschau-
Berliner Urstromtales abfallt. Diese Hangkante schliet wenige Meter nérdlich an das
Planungsgebiet an und das Geldnde fallt dort steil um mehr als 10m ab. Der
Bahnhofsbereich Elstals befindet sich bereits unterhalb der Hangkante.

Tiefenlehm, Sand und Kies der Stauchmorane bilden das Ausgangsmaterial der
Uberwiegend durch Sand und Lehm gepragten Béden.

Aufgrund der ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung des Planungsgebietes, die
jedoch schon ca. 8 Jahre zurlckliegt, sind die Bodenstrukturen (berwiegend gering
belastet. Dies geht auf ihren geringen Versiegelungsgrad zurlick. Ein Teil des Gel-
tungsbereiches beinhaltet jedoch den ehemaligen landwirtschaftlichen Weg, der auch
schon in friherer Zeit dieses Gelande durchzog. In diesen Teilbereichen sind die
Béden stark verdichtet und somit durch geringe Vorbelastungen gekennzeichnet.

Im nordostlichen Teil (auBerhalb des Planungsgebietes) befand sich eine Fékalienab-
lassstelle, die Anfang der 90-iger Jahre geschlossen wurde. Bodenuntersuchungen
liegen flr diesen Bereich nicht vor; mit Auswirkungen auf das Planungsgebiet ist
jedoch nicht zu rechnen.

e Relief

Das Relief im Planungsgebiet und seiner Umgebung féllt leicht nach Norden hin ab:
Der tiefste Punkt liegt mit 36,1m GNN im Nordosten, der héchste mit 39,6m (NN im
Sudwesten. Am sudlichen Endpunkt des Geltungsbereiches befinden sich einige Auf-
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schuttungen, die im Zuge des Baus des DEMEX-Gewerbegebietes hier als Zwischen-
lager angelegt worden sind. Die hochst Erhebung im Geltungsbereich liegt mit 42,3 m
UNN auf einem Teil dieser Aufschiittungen.

® Wasser/ Grundwasser
Oberflachengewdsser sind in der niheren Umgebung des Geltungsbereiches nicht
vorhanden. Der Grundwasserflurabstand liegt im Norden bei 5 bis 10m, im Siiden bei
> 10m; die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber fldchenhaft
eindringenden Schadstoffen ist im Stden als ,mittel*, im Norden dagegen als ,hoch®
einzustufen®.

e Klima / Lufthygiene

Das Klima im Planungsgebiet wird — wie das der gesamten Elstaler Gemarkung — vor
allem durch seine Lage im Ubergangsbereich zwischen maritimen und kontinentalen
Klimagebieten bestimmt. Die vorherrschende Windrichtung ist West-Siidwest.

Das Planungsgebiet selbst (sowie die Umgebung) ist als Frisch- bzw. Kaltluftentste-
hungsgebiet sowie auch als klimatische Austauschflache fir die dstlich angrenzenden
Wohngebiete wirksam. Diese sind jedoch selbst durch einen hohen Anteil von Griin-
flachen bzw. Garten gepragt und weisen eine geringe klimatische Veranderung zum
unbelasteten AuRenraum auf. Das stdlich an den Geltungsbereich angrenzende Ge-
werbegebiet ist aus Griinden des Larmschutzes mit einem ca. 2m hohen Wall
umgeben, so dass ein klimatischer Austausch zu diesen Fliachen zumindest bei
austauscharmen Wetterlagen stark eingeschrénkt wird. Dies wird durch das nach
Norden gerichtete Gefélle des Geldndes verstérkt, so dass ein Frischluftaustausch in
das Gewerbegebiet hinein meist nicht erfolgen kann.

Lufthygienische Belastungen sind derzeit nicht bekannt.

5.4.2 Biotop- und Artenschutz

Als potentiell natiirliche Vegetation kann der Untersuchungsraum dem Bereich der
"Kiefern-Traubeneichenwalder" zugeordnet werden.

Das Planungsgebiet sowie auch sein Umfeld ist heute als Brachflache gekennzeich-
net, die als ,sonstige ruderale Staudenflur (Biotoptyp Nr. 10126°) zu bezeichnen ist.
Es handelt sich hier um ehemalige Ackerflichen sowie um die Bereiche der
ehemaligen Fakalienablassstelle, die seit mehreren Jahren brach liegen. Dabei ist das
Planungsgebiet Teil der umgebenden Brachflachen, seine Abgrenzung lasst sich im
Gelande nicht ablesen. Die Artenzusammensetzung der ruderalen Staudenflur zeigt
einerseits den ruderalen Charakter der Flachen auf, was durch das verbreitete Vor-
kommen stickstoffliebender Arten® sowie die aufkommenden Eschenahorn-Jung-
wuchs in den Randbereichen bestétigt wird.

Als weitere Biotoptypen sind lediglich die unbefestigten Flachen der Fahrwege zu
nennen, die jedoch nur einen sehr geringen Anteil des Planungsgebietes ausmachen.

4 laut hydorgeologischer Kartengrundiage

5 Biotoptyp entsprechend der ,Liste der Biotoptypen Brandenburgs®, Kartieranleitung, Landesumweltamt Brandenburg, 1995

6 z.B. Solidago canadensis, Tanacetum vulgare, Urtica dioica, Artemisia vulgare, Senecio vulgaris , Taraxacum officinale,
Reseda lutea, Achillea millefolium...
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Neben den aufkommenden Geholzen (Eschenahorn-Bestande, max. 2 m Héhe) im
nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches sind die Flachen des Planungsgebietes
sowie die angrenzenden Flachen nahezu gehdlzfrei. Lediglich 13 Badume (Jungb&u-
me) stehen im nordéstlichen Randbereich des Planungsgebietes bzw. unmittelbar an
der Grenze des Geltungsbereiches. Es handelt sich um 2 Weiden (Salix spec.), 5
Eschen-Ahorn (Acer negundo), 1 Pappel (Populus nigra) sowie 5 Stieleichen (Quer-
cus robur).

Faunistische Untersuchungen liegen flir das Planungsgebiet nicht vor. Mit dem Vor-
kommen gefahrdeter Arten ist aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen jedoch
nicht zu rechnen.

5.4.3 Landschaftsbild

Das Planungsgebiet sowie die umgebenden Flachen stellen ein ausgerdumtes und
ungeordnetes Gebiet dar. Als pragendes Element ist vor allem die markante Pappel-
reihe entlang der Béschungskante nérdlich des Geltungsbereiches zu nennen. Diese
Baumreihe markiert die Hangkante, die den Ubergang zwischen Hochflaiche und
Niederungsgebiet weithin in der Landschaft sichtbar macht. Die Einsehbarkeit des
Planungsgebietes sowie der umgebenden Brachflachen von Norden her wird durch
diese Baumreihe abgeschirmt.

Dominierend sind im Siiden und Stdwesten des Planungsgebietes die Aufschittun-
gen nérdlich der Grenze des DEMEX-Gewerbegebietes. Sie stellen sich heute noch
als ungeordnete Aufschittungen und Bodenlager dar. Ein Teil dieser Aufschittungen
sind jedoch langfristig als Larmschutzwall zur Abgrenzung des Gewerbegebietes vor-
gesehen.

Das Planungsgebiet selber ist zur Umgebung nicht abgegrenzt und geht ohne erkenn-
bare Markierungen in die angrenzenden Fléchen Uber. Der vorhandene Baumbestand
im Planungsgebiet stellt Markierungspunkte in der Landschaft dar, die aber nur im
Zusammenhang mit der nérdlich angrenzenden Pappelreihe wirksam sind.

5.4.4 Erholung und Freizeit

Der Flache des Planungsgebietes kommt derzeit keine Bedeutung fiir die Erholung
bzw. fir Freizeitnutzungen zu.

Langfristig ist die Entwicklung einer offentlichen Grinfliche bzw. eines zentralen
Sportplatzes fir den Ort Elstal geplant, der sich 6stlich des geplanten Stralenverlaufs
anschlieRen soll. Stidwestlich des Planungsgebietes befindet sich ein Regenwasser-
Versickerungsbecken, das zur Behandlung des Regenwassers aus dem DEMEX-
Gewerbegebiet dient. Die angrenzenden Flachen sind ebenfalls als Granflachen im
Teil-FNP 1 und Teil-LP 1 vorgesehen.

5.4.5 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist von keinerlei Schutzgebieten (LSG,
NSG, TWSZ, Naturdenkmale usw.) betroffen
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5.5 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete Umnutzung des Planungs-
gebietes stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 8 BNatSchG und § 10
BbgNatSchG dar, da es zu Verdnderungen der Gestalt und Nutzung von Grund-
flachen kommt, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, den Biotop- und
Artenschutz und das Landschaftsbild im Planungsgebiet erheblich und nachhaltig
beeintrachtigen:

e Es wird derzeit unversiegelter Boden mit positiven Funktionen fiir den Naturhaus-
halt (Bodenschutz, Wasser- und Grundwasserschutz, Klimaschutz, Vegetations-
standort und Lebensraum) in Anspruch genommen und verandert:

» Vegetationselemente mit unterschiedlicher Bedeutung fir den Biotop- und Arten-
schutz werden verandert bzw. beseitigt;

 Die Freiflachenstruktur und damit das Landschaftsbild werden dauerhaft verandert.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Behandlung der Eingriffs-
regelung abschlieBend zu klaren. Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind zu vermeiden, zu mindern oder durch entsprechende MaRnahmen aus-
zugleichen. Die Festsetzung dieser MaBnahmen im Bebauungsplan soll die geman
§ 8a BNatSchG notwendige abschlieRende Behandlung der Fragestellung der
Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Ausgleich méglichst weitgehend inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sicherstellen. Dariiber hinaus
kann die Ausweisung von Kompensationsmanahmen auch auRerhalb des Geltungs-

bereiches erfolgen.

5.5.1 Vermeidung und Minderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die fir den Bau der StraRe
inklusive Nebenanlagen (Versickerungsmulden, Pflanzstreifen fir Baumreihe) bend-
tigte Flache und die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft als Ausgleichsflache. Somit wird gewahr-
leistet, dass die Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
ausgeglichen und gesichert werden kénnen.

Die Wahl der Trasse erfolgte in direkter Verldngerung der bestehenden StraBenan-
schlusse, der Nauener Strale im Studen und dem bereits planungsrechtlich gesicher-
ten Anschluss an den 3. Bauabschnitt im Norden. Die Versiegelung wurde auf ein
MindestmaR reduziert. Beeintrachtigungen der vorhandenen Wohnbebauung (Eisen-
bahnersiedlung) wurden so weit wie méglich vermieden bzw. minimiert.

Grundlage fir die Ausweisung der Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist der Teil-FNP 1 und das
Rahmenkonzept Wohngebiet “In den Heideléndern® in der gednderten Fassung vom
November 1996, das fur diesen Bereich eine Anpflanzung vorsieht. Diese Anpflan-
zungsflache tragt zuséatzlich zur Abschirmung der vorhandenen Nutzungen, wie der
denkmalgeschiitzten Eisenbahnersiedlung, und der geplanten Nutzungen gegeniber
der Bahnhofstrale bei.

Die Versickerung des im Planungsgebiet anfallenden Niederschlagswassers sieht die
Ausbauplanung innerhalb des Geltungsbereiches vor. Dies dient der Minderung der
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Eingriffe in den Boden und vor allem in den Grundwasserhaushalt. Mit der vollstan-
digen Versickerung der anfallenden Niederschldge vor Ort wird eine Kompensation
der Eingriffe in das Schutzgut Grundwasserhaushalt hergestellt. Eine Ubernahme als
Festsetzung in den Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da diese Belange durch das
Brandenburgische Wassergesetz bereits geregelt sind.

5.5.2 Verbleibende Eingriffe / AusgleichsmaBnahmen

e Naturhaushalt / Landschaftsbild
Die MaRnahmen zur Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft bewirken eine
Reduzierung der Eingriffe in den Boden- sowie den Grundwasserhaushalt.

Es handelt sich hier um die Eingriffe durch den Neubau der Verkehrsflachen auf einer
heutigen Brachflache mit einer FlachengréRe von ca. 7.660 m* (StraRenverkehrs-
flache inklusive der Flachen der Versickerungsmulden, Baumstandorte, Randstreifen).
Insgesamt ist eine Neuversiegelung von ca. 5.130 m* (Fahrbahnen und Gehweg)
vorgesehen, so dass von Eingriffen in die Schutzglter des Naturhaushaltes durch
Versiegelung in dieser FlachengroRe auszugehen ist. Besonders betroffen ist das
Schutzgut Boden, wobei die Vorbelastungen der Béden im nérdlichen Teil des Pla-
nungsgebietes berticksichtigt werden muissen.

Geringflgige Auswirkungen sind auch bezogen auf das Schutzgut Klima (Lokalklima)
zu berlicksichtigen. Aufgrund der relativ geringen FlachengroRe des StraBenausbaus
sowie der Lage des Planungsgebietes im Ubergangsbereich zur Landschaft sind
diese Eingriffe zwar als nachhaltig aber nicht als erheblich einzustufen.

Die Eingriffe in die Schutzgiter des Naturhaushaltes (Boden, Klima, Lufthygiene)
sowie des Biotop- und Artenschutzes kénnen innerhalb des Planungsgebietes nicht
durch gleichartige AusgleichsmaRnahmen, d.h. Entsiegelung einer entsprechenden
Flache, ausgeglichen werden.

Die im Planungsgebiet ausgewiesenen AusgleichsmaRnahmen innerhalb der Flache
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft zielen auf einen qualitativen Ausgleich der Eingriffe hin. Es sind umfang-
reiche Baum- und Geholzpflanzungen vorgesehen, die sowohl zu einer Verbesserung
der Bodenfunktionen (Durchwurzelung, Lockerung, Bellftung etc. der Boéden), einer
Verbesserung des Lokalklimas (Beschattung der versiegelten Flachen, Minderung der
Uberwéarmung, Férderung der Verdunstung) der Anreicherung der Lebensraumfunk-
tionen des Planungsgebietes und seiner Umgebung sowie der Aufwertung des Land-
schaftsbildes fuhren.

Die Maknahmen dienen der Kompensation der Eingriffe, die durch die Neuversiege-
lung der geplanten Strale verursacht werden. Die ausgewiesene Ausgleichsflache
(ca. 5.050 gm) steht somit in einem Verhaltnis von ca. 1:1 zur Neuversiegelung (ca.
5.130 gm). Es verbleiben somit keine erheblichen oder nachhaltigen Eingriffe in Natur
und Landschaft nach Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen.

¢ Biotop- und Artenschutz

Die Uberbauung und Versiegelung derzeit als Vegetationsflachen gepragter Bereiche
fuhrt zu einer Vernichtung von Lebensrdumen bzw. mindestens zu einer starken
Veranderung der Biotopstrukturen.
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Ahnlich wie bereits fir die Schutzgiter des Naturhaushaltes beschrieben, ist auch fiir
die Betrachtung des Biotop- und Artenschutzes die Berlicksichtigung der Vorbe-
lastungen der norddstlichen Teilflichen notwendig. Der Umfang der Eingriffe ist ver-
gleichbar mit den o.g. Flachen, so dass auch hier von einem Verlust von ca. 5.130 m?
Vegetationsflache auszugehen ist. In der verbleibenden Flache von ca. 2.530 m?
werden neue Biotopstrukturen angelegt (Versickerungsmulde, Baumpflanzungen), so
dass diese Flachen zwar verdndert, aber weiterhin als Vegetationsflachen entwickelt
werden. Erhebliche bzw. nachhaltige Eingriffe werden in diesen Bereichen nicht
verursacht.

Im Zuge der BaumaRnahmen ist mit der Fallung von ca. 8 Baumen zu rechnen. Es
handelt sich zwar Uberwiegend um jungen Baumbestand, trotzdem sind Ersatz-
pflanzungen fir die geféllten Bdume im Sinne der Baumschutzsatzung des Amtes
Wustermark vorzunehmen. Danach ist fir jeden geféliten, vitalen Baum als Ersatz die
Pflanzung von 3 Bdumen notwendig. Fir das Planungsgebiet sind demnach 24 Neu-
pflanzungen als Ersatz fur die zu féllenden Baume vorzusehen.

Als AusgleichsmaBnahme innerhalb der StraBenverkehrsflache ist die einseitige
Bepflanzung der StraBe vorgesehen. Bei einer Lénge von ca. 570 m wird mit der
Festsetzung von Baumpflanzungen in einem Abstand von mindestens 13 m und
héchstens 16 m eine Anzahl von mindestens 36 Neupflanzungen gesichert (bei einem
Abstand von ca. 13 m sind es 44 Neupflanzungen). Zusétzliche Neupflanzungen von
Baumen und Gehdlzen sind in der Fliche fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen. Die Kompensa-
tion der Baumféllungen ist somit innerhalb der StraRkenverkehrsflache gewdhrleistet.
Es werden mehr Badume angepflanzt, so dass langfristig eine Aufwertung gegentiber
der gegenwadrtigen Situation bezogen auf den Baumbestand vollzogen wird.

Die geplante intensive Bepflanzung der ca. 5.050 m? groBen Flache fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit
Gehdlzen, die derzeit eine Brachflache darstellt, flihrt zu einer wesentlichen Aufwer-
tung der Bedeutung der Flache fir alle Schutzgiiter von Natur und Landschaft.
Insbesondere werden die Funktionen fiir den Bodenhaushalt durch die intensive
Durchwurzelung und die Verbesserung der Bodenbildung aufgewertet und die Vielfalt
der Biotopstrukturen erhéht.

Die Geholzpflanzungen flihren dariber hinaus zu einer Anreicherung der Strukturviel-
falt der Biotopstrukturen. Da standortgerechte, einheimische Gehélze zu verwenden
sind, tragen diese zusétzlichen Biotopstrukturen zu einer Aufwertung der Lebens-
raumqualitdten im Gesamtzusammenhang der Landschaft sowie zu einer Biotop-
vernetzung bei.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bezogen auf die Schutzgiter des Natur-
haushaltes (Boden, Wasser- Grundwasser, Klima, Lufthygiene), des Landschafts-
bildes und des Biotop- und Artenschutzes ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches erreicht wird.
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5.6 UBERNAHME DER AUSSAGEN DES LANDSCHAFTSPLANERISCHEN
FACHBEITRAGES IN DEN BEBAUUNGSPLAN

Die vorangegangenen Aussagen des Landschaftsplanerischen Fachbeitrages wurden
in die Abwéagung gegenuber den sonstigen Belangen im Rahmen der Erarbeitung des
vorliegenden Bebauungsplanes gemalt § 1 Abs. 6 i.V.m. § 1a Abs. 2 BauGB einge-
stellt und vollstdndig mit seinen Darstellungen und textlichen Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

6 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

6.1 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die BahnhofstraRe stellt die ErschlieRung des Bahnhofes Elstal mit Anbindung an die
beiden Anschlussknoten Elstal/Olympisches Dorf und Elstal/Priort (hier Gber die Nau-
ener Strale) an die B 5 sicher. Sie wird im Bebauungsplan als éffentliche Verkehrsfla-
che mit folgendem Regelquerschnitt festgesetzt:

Abb. 3: Regelquerschnitt BahnhofstraBe, 4. BA

Muide " Fahrbahn ‘ , Geh-/Radweg
W 6,00 m ™ 560m | 250m 1W
K
1— 14,00 m 1

Anzumerken ist, dass die Einteilung Bahnhofstrae nicht Gegenstand der Festset-
zung des vorliegenden Bebauungsplanes ist; dies erfolgt durch die nachfolgende
Ausfuhrungsplanung.

6.2 VER- UND ENTSORGUNG

Zur planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Abwasserpumpstation wird eine
Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Abwasser (Pumpsta-
tion).festgesetzt.
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6.3 ANPFLANZUNGEN / MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Die Bepflanzung des StraRenraumes mit einer einseitigen Baumreihe sowie die Be-
pflanzung der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit Gehdlzen sichert eine attraktive Gestaltung,
eine Gliederung und landschaftsgerechte Einbindung des StraBenraumes in die Um-
gebung. Weiterhin dienen die Anpflanzungen auch der Abschirmung der denkmalge-
schutzten Eisenbahnersiedlung und der zukunftig geplanten Sportnutzungen gegen-
Uber der BahnhofstraRe.

Daraber hinaus wird ein quantitativer und qualitativer Ausgleich fir die im Zuge
der BaumaRnahmen erfolgten Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des
Planungsgebietes hergestellt.

Durch die ausschlieBliche Verwendung standortgerechter, einheimischer Geholze
werden neue Strukturelemente in die Landschaft eingebracht, die Lebensraumfunk-
tionen flir wildlebende Tiere Ubernehmen kénnen.

Die Festsetzung der MindestgréRen der Gehdlze sichert die Wirksamkeit der Bepflan-
zungen bereits kurz nach der Pflanzung und erméglicht so eine kurzfristige Aus-
gleichswirkung der Anpflanzungen sowohl bezogen auf die Schutzgiiter des Natur-
haushaltes als auch fiir den Biotop- und Artenschutz sowie fiir das Landschaftsbild.

7 DURCHFUHRUNG

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich im
Eigentum der Deutschen Bahn AG und der Bodenverwertungs- und Verwaltungsge-
sellschaft (BVVG), mit denen bereits Kontakt hinsichtlich des Erwerbs bzw. Bereitstel-

lung der Flachen aufgenommen wurde.

Die Finanzierung des Ausbaus der BahnhofstraRe, 4. BA, ist iber GVFG-Mittel,
langsamfahrender Verkehr, GFG-Mittel und Investitionspauschale der Gemeinde
gesichert.

8 FLACHENBILANZ

Offentliche Verkehrsflache ca. 7.660
Flache far MaBnahmen ca. 5.050
Flache far Versorgungsanlagen ca. 30
GESAMTFLACHE PLANUNGSGEBIET ca. 12.740
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Teil A: Planzeichnung
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Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am dem Entwurf des
Bebauungsplanes in der Planfassung vom Oktober 2000 zugestimmt und seine
dffentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen, Ort und Dauver
der &ffentlichen Auslegung wurden gemit § 3 Abs. 2 BauGB am .
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Be-
griindung haben in der Zeit vom ... bis einschlieslich ...
offentlich ausgelegen.

Wustermark,

den
(Vorsitzender der Gemeindevertre- {Amtsdirektor)
tung/Ehrenamtlicher Burgermeister)

Die beriihrten Triger Hentlicher Belange sind mit Schreiben vom ........... zur

Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Wustermark
.

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen der Biirger sowie
der Stellungnahme der Trager offentlicher Belang am gepruft. Das
Ergebnis ist mitgeleilt worden.

Wustermark

(Amtsdlre ktor)

Der Entwurf ist nach der ffentlichen Auslegung geindert und erganzt worden.
Daher haben der geiinderte Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
. bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Feslsetzungen (Teil B) sowie die Begrindung zu den ginderten und erginzten
Teilen in der Zeit vom ... bis einschlieBlich .................... erneut 6i-
fentlich ausgelegen. Dabei ist bestimmt worden, dass Anregungen nur zu den
geidnderten und erginzten Teilen vorgenommen werden kénnen, Ot und Dau-
er der erneuten dffentlichen Auslegung wurden gemag § 3 Abs. 3 BauGB am
s - ortsiiblich bekannt gemacht. Die von den Anderungen und Ergin-
zungen beruhrten Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
zur nochmaligen Steflungnahme aufgefordert worden.

Wustermark
densisasingnmmg

(Vo(snzender der Gemeindevertre- (Amtsdirektor)

tung/Ehrenamtlicher Burgermeister

Die Gemeindevertretung hat die zu den Anderungen und Ergdnzungen vorge-
brachten Anregungen der Biirger sowie die Stellungnahmen der von den An-
derungen und Ergidnzungen betroffenen Triger 6ffentlicher Belange am

.. geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Woustermark
- e

(Amtsdirektor)

Der Bebauungsplan in der Planfassung vom . reeraseninnesnn. DEStEhend aus
der Planzeichnung (Teil A) und der lexth:hcn Fe.st.setzungen {Teil B) wurde am
- von der Gemeindevertretung ais Satzung be-schiossen. Die Be-
grundung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung
-1 (R———. gebilligt.

Wustermark,
den ...

(Vorsitzender der Gemeindevertre- (Amtsdirektor)

tung/Ehrenamtiicher Birgemeister)

Der Bebauungsplan ist am ................. bei der zustindigen Verwaltungsbehorde
angezeigt worden. Diese hat mit Schreiben vom . erklirt, dass Verlet-
zungen von Rechtsvorschriften nicht geltend gemacht werden.

Woustermark -
(Amtsdi ekm r)

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den text-
lichen Festsetzungen (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Waustermark,
den.

(Vorsitzender der Gemeindevertre- (Amtsdirektor)
tung/Ehrenamtlicher Burgenmeister)

PLANZEICHENERKLARUNG

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

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN
BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG (§ 94bs 1 Nr 11 BauG8)

[ ] OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE MIT STRASSENBE-
ﬁ GRENZUNGSLINIE

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

ABWASSER (Pumpstation)

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ: ZUR PFLEGE
E::j UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN; NATUR UND LAND-
SCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BaugB

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Die &ffentliche Verkehrsfliche ist einseitig mit Biumen (Winterlinde,
Tilia cordata); Mindeststammumfang 18/20 cm) in einem Abstand von
mindestens 13,0 m und héchstens 16,0 m zu bepflanzen.

. Die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ist als dichte Gehdlzpflanzung mit Biumen
und Striuchern entsprechend der Pflanzliste anzulegen. Als Mindestbe-
pflanzung ist 1 Baum je angefangene 30 qm (mit einem Stammumfang
von mindestens 18/20) und 1 Strauch je angefangene 1,5 qm anzupflan-
zen.

n

PFLANZLISTE

BAUME:

Acer platanaoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Quercus petraea
Quercus robur
Prunus avium

STRAUCHER:
Corylus avellana
Cralaegus laev. agg
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera helix
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina agg.
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Spitzahern
Hingebirke
Gem. Hainbuche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Vogelkirsche

Haselnu
Zweigriffliger WeiBdorm
Eingriffliger Weiidorn
Gem. Spindelstrauch
Gemeiner Efeu
Wald-GeiBblatt

Gem. Heckenkirsche
Schiehe

Hunds-Rose
Gewshnl. Brombeere
Himbeere

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

sw FLURSTUCKSGRENZEN, GRENZSTEINE,
FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN

i===+*= VORHANDENE EINZAUNUNGEN

== VORHANDENE WEGE UND STRASSEN / HOHENPUNKTE

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN

VORHANDENE BAUME (Standor eingemessen)

VORHANDENE BOSCHUNGEN
REELERR

GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27 August 1997 (BGBI I, S 2141, benichtigt 1998, S 137)

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d F. vom 23 Januar 1990 (BGBI. | S. 132),

zulelzt gedndert durch Artikel 3 des Geselzes vom 22 April 1993 (BGBI |
S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1980 - PlanzV 90) i.d.F
vom 18. Dezember 1990 (EGBI. 199115, 58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO}id F. vom 01 Juni 1994 (GVBI |
5. 126, 404); zuletzt gednden durch Artike! 1 des Geselzes vom
18. Dezember 1997 (GVBI. | S 124)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG)i.d.F. vom 12 Marz 1987 (BGBI. | S 889), zuletzt geandert durch das
Geselz vom 18. August 1997 (BGBI 1.5 2081).

Brandenburgisches Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege
(BbgNatSchG) i.d.F. vom 25. Juni 1982 (GVBL S 208); zuletzi geander
durch Artikel 3 des Geselzes vom 18. Dezember 1997 (GVBI | S. 124).

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (DSchGBbg)id.F vom
22 Juli 1991 (GVBL S. 311), zuletzt gedndent durch Arlikel 2 des Gesetzes vom

18. Dezember 1997 (GVBI 1S 140)

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-

machung vom 27. August 1997 (BGBI. 1 S. 2141, berichtigt 1998, 5. 137) und
des § 89 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 01 Juni 1994
(GVBI.

Bbg. I Nr. 12 5. 126) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Dezember 1997
(GVBI. | 5. 124) hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Elstal den Bebau-
ungsplan Nr. 13 "Bahnhofstrake, 4. BA", be- stehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und den textlichen Festsetzun-gen (Teil B), als Satzung beschiossen.

Die Durchfuhrung des Anzeigeverfahrens zum Bebauungsplan sowie die Stelle,
bei der der Bebauungsplan auf Dauer wiahrend der Dienststunden von Jeder-
mann eingesehen werden kann und iiber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist,
sind im Amtsblatt des Amtes Wustermark Jahrgang ..... N s VO o iviniiii
ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Gel-
tendmachung der Verletzung Verfahrens- und Formvorschriften und ven Min-
geln und Abwigung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und auf Fillig-
keit und Erléschen von Entschiadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen
worden. Am Tage nach dieser Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan
rechtsverbindlich.

Wustermark

VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch Beschluss der Gemeinde-
vertretung vom ... eingeleitet. Der Aufstellungsbe- schluss wurde
gemaB § 2 Abs. 1 BauGB am .. ortsiiblich bekannt gemacht.

Woustermark,

(Vnrsrtzender der Gemeindevertre- {Amtsdirektor)

tung/Ehrenamtlicher Biirgemmeister)

Die fiir Raumordnung und Landesplanung zustindige Behérde ist gemiB § 1
Abs. 4 BauGB beteiligt worden.

Wustermark

{Amtsdirektor)

Die verwendete Planunterlage enthilt den Inhait des Liegenschaftskatasters
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strafien, Wege
und Piiitze vollstindig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Be-
stand-teile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden
Grenzen in die Ortiichkeit ist einwandfrei maglich.

ey den ..

Gemeinde Elstal

Bebauungsplan Nr. 13
"Bahnhofstralle, 4.BA"
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