/754

AT WUSTERNVARA AR
- ./ﬂ? Havelland

Gemeinde Elstal

Bebauungsplan Nr. 14
“StraBe zur Doberitzer Heide”

Januar 2000




-




Gemeinde Elstal

Bebauungsplan Nr. 14
“StraBe zur Doberitzer Heide"

BERLIN

4
planungsgruppe 4

Umweltplanung fir Kommune u. Region GmbH
Peter Dittmer « Paul M. Losse - W. Uwe Rilke
Dipl.-Ing. Architekten und Stadtplaner SRL
Joachim-Friedrich-Strale 37 D-10711 Berlin
Tel. (030)896 80 80 Fax(030) 891 68 68
http:/mwww.p4berlin.de e-mail: p4@p4berlin.de

Bearbeitung: Dipl.-Ing. Gudrun Wernicke

Landschaftsplanung:

Irene Fiedler
Freie Landschaftsarchitektin

Bredowstrale 3

10551 Berlin

Telefon (0 30) 3 96 38 38
Telefax (0 30) 396 13 85

Januar 2000






GEMEINDE ELSTAL - : GE

BEBAUUNGSPLAN NR. 14 "STRASSE ZUR DOBERITZER HEIDE" BP14
BEGRUNDUNG 0100
INHALT

I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

1 RECHTSGRUNDLAGE 3
2 GELTUNGSBEREICH 3
3 YVERANLASSUNG 4
4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN 6
5 SITUATION 7
| SIEDLUNG ¥
5.1.1 Bau-/Bodendenkmale 9
5.2 VERKEHR/UBERREGIONALER WANDERWEG 9
5.3 LANDSCHAFT 10
5.3.1 Naturhaushalt 10
5.3.2 Biotop- und Artenschutz 11
5.3.3 Landschaftsbild 12
5.3.4 Erholung und Freizeit 13
5.3.5 Schutzgebiete 14
5.4 ZUSAMMENFASSENDE LANDSCHAFTSBEWERTUNG 17
6 LANDSCHAFT / GRUNORDNUNG ' 18
6.1 KONFLIKTANALYSE 18
6.2 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT 20
6.3 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHS- / ERSATZMASSNAHMEN 23
6.3.1 Minderung 23
6.3.2 Verbleibende Eingriffe in Natur und

Landschaft/AusgleichsmaBnahmen 24
6.4 ERSATZMASSNAHMEN 27
6.5  UBERNAHME DER DARSTELLUNGEN DES GRUNORDNUNGSPLANES ALS

FESTSETZUNGEN IN DEN BEBAUUNGSPLAN 29
7 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES 30
7 VERKEHRSERSCHL IESSUNG 30
ol MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON

BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT 32
7.3 ANPFLANZUNGEN 32
7.4 SONSTIGE HINWEISE 33

P4/IF]



8 DURCHFUHRUNG
9 FLACHENBILANZ

Abbildungen:

Abb.1: Abgrenzung Planungsgebiet

Abb.2: Auszug aus dem Luftbild

Abb.3: Regelquerschnitt StraBe zur Doberitzer Heide
Abb.4: Regelquerschnitt Parkplatz

Pléne:

Plan 1: Situation

Plan 2: Griinordnungsplan

Plan 3: Bebauungsplan

33
34

30
31

15
21
35



GEMEINDE ELSTAL GE

BEBAUUNGSPLAN NR. 14 "STRASSE ZUR DOBERITZER HEIDE" BP14
BEGRUNDUNG 0100
I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) 1i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGB1. I, S.2141
berichtigt 1998 S. 137) der Brandenburgischen Bauordnung (BgbBO) vom
0l. Juni 1994 (GVB1. I S. 126, 404), zuletzt geidndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18. Dezember 1997 (GVB1. I S. 124) und der Kommunal-
verfassung des Landes Brandenburg vom 15. Oktober 1993 (GVB1. I Nr. 22

$.397) aufgestellt.

Fur den Bebauungsplan gilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNV0) vom 23. Januar 1990
(BGBT1. I S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom

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

Der auf der Grundlage der §§ 3 ff des Brandenburgischen Gesetzes iiber
Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992
(GVB1. I. S. 208), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
18. Dezember 1997 (GVB1. I S. 124), fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes erstellte Griinordnungsplan beinhaltet auch die gemiB § 8a
des Gesetzes (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG vom 12. Mdrz 1987, zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des dritten Gesetzes vom 26. August 1998 (BGB1. I S. 2481)),
notwendige abschlieBende Behandlung der Eingriffe in Natur und Land-

schaft.
2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfaBt eine ca.
1,03 ha groBe Teilfldche der Gemeinde Elstal sidlich der BundesstraBe

5 (B 5) und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch den inzwischen fertiggestellten AnschluBknoten El-
stal/Olympisches Dorf an die vierspurig ausgebaute B 5 (Baustrek-
kenende gemdB PlanfeststellungsbeschluB);

- im Osten durch eine Konversionsflache (Brachfliche);

- 1im Siden durch das Landschaftsschutzgebiet "Kénigswald mit Havelseen
und Seeburger Agrarlandschaft" (siidliche Flurstiicksgrenze der Flur-
stiicke 16/2 (tlw.) und 15/2 (tiw.));

- 1im Westen durch eine Konversionsfldche (Brachflédche).
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Abb. 1: Abgrenzung Planungsgebiet
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Flurstiicke 15/2
(tlw.) und 16/2 (tlw.) der Flur 16, Gemarkung Elstal.

3 VERANLASSUNG

Die Gemarkung der Gemeinde Elstal war in der Vergangenheit durch eine
intensive militdarische Nutzung der GUS-Streitkrdfte (ca. 60 % der
Fldche) geprdgt. Diese Fldchen sind Bestandteil eines zusammenhén-
genden ehemaligen Militdrgebietes (einschl. des ehemaligen Truppen-
iibungsplatzes Doberitz), das sich ndrdlich und siidlich entlang der
BundesstraBe 5 (B5) von Wustermark iiber Elstal bis Dallgow-Ddberitz
erstreckt und seit Abzug der dort stationierten Streitkrdfte im Jahr
1992 in die Planungshoheit der jeweiligen Gemeinden iibergegangen ist.

Als eine der ersten Planungen fiir Teilbereiche der Konversionsfldchen
in der Gemeinde Elstal wurde ein Rahmenplan (Rahmenkonzept Gewer-
begebiet Siid vom 31.01.1994) erarbeitet, in dem erste Ansatzpunkte
iiber Nutzungsmoglichkeiten, ErschlieBung und Tlandschaftliche Vernet-
zungen der Konversionsfldchen nordlich und sidlich der B 5 dargelegt
wurden. Diese Planung beinhaltet bereits die StraBe zur Ddéberitzer
Heide als sidliche Fortsetzung und AnschluB an den Knoten Els-
tal/Olympisches Dorf.

Mit diesem Rahmenkonzept wurde die frithzeitige Beteiligung der Biirger,
Nachbargemeinden und Trédger 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.
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Der Bereich des ehemaligen Truppeniibungsplatzes Ddberitzer Heide, des-
sen nordostlichster Teilbereich sich in der Gemarkung Elstal befindet,
wurde nach § 22 BbgNatSchG als Landschaftsschutzgebiet "Kénigswald mit
Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft" gesetzlich unter Schutz ge-
stellt. Teilbereiche dieses Gesamtgebietes sind als Naturschutzgebiete
ausgewiesen, wobei sich das Naturschutzgebiet "Déberitzer Heide" in
unmittelbarer Ndhe des vorliegenden Planungsgebietes befindet.

Im nordwestlichsten Bereich dieses Naturschutzgebietes und in unmit-
telbarer Ndhe zum Planungsgebiet und der Adler-/Léwenkaserne hat sich
der Naturschutz-Fdrderverein "Doberitzer Heide" e.V. mit einem Natur-
schutzzentrum in ehemals militdrisch genutzten baulichen Anlagen nie-
dergelassen. Durch den Naturschutzverein erfolgte eine Beantragung an
die Untere Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Havelland zur Umnutzung
ehemals militdrisch genutzter Gebdaude zum Naturschutzzentrum mit
Schafstall, Futterlager, Werkstatt, Maschinenhalle, Wohnung, Ausstel
lungsraum und Biiro. Der inzwischen erteilte positive Baugenehmi-
gungsbescheid wurde u. a. an die Bedingung gekniift, dass bis zur Fer-
tigstellung der Nachweis eine 6ffentlich-rechtlich gesicherte Anbin-
dung des Geldndes an die BundesstraBe 5 vorhanden sein muB.

Das Naturschutzzentrum entwickelte sich inzwischen zu einem sehenswer-
ten Informationszentrum, in dem stdndige Ausstellungen iber die
Doberitzer Heide stattfinden und verschiedene Exkursionen in die Heide

ihren Ausgangspunkt haben.

Un Teilbereiche des Landschafts- und Naturschutzgebietes fiir die Of-
fentlichkeit zuganglich zu machen, wurde ein erster ca. 14 km langer
Wanderweg am Nordrand des Gebietes zwischen Dallgow-Déberitz iiber
Elstal nach Priort fertiggestellt, der am 01.Mai 1999 fiir Besucher
freigegeben wurde. Der Zugang zu diesem iiberregionalen Wanderweg ist
derzeit nur vom Einkaufszentrum Havelpark in Dallgow-Déberitz und iiber
die StraBe Am Elsbusch in Priort mdglich. Im Bereich Elstal soll ein
weiteres "Eingangstor" zur Doberitzer Heide als Zugangsmiglichkeit fiir
die Offentlichkeit geschaffen werden, die dariiber hinaus die Anbindung
des Naturschutzzentrums sichert.

Weiterhin wurden im Rahmen des inzwischen abgeschlossenen vierspurigen
Ausbau der B 5 die ehemals direkten Zufahrten von der B 5 aus zu den
sidlich gelegenen Bereichen geschlossen, so dass die zukiinftige Anbin-
dung dieser Gebiete an die B 5 nur noch iber den neuen AnschluBknoten

Elstal/Olympisches Dorf méglich ist.
Die sidlich weiterfiihrende Anbindung vom Baustreckenende des An-

schluBknotens (gemdB PlanfeststellungsbeschluB Ausbau B 5) zum Natur-
schutzzentrum und zur Adler-/Lowenkaserne erfolgt derzeit iiber ein un-
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geordnetes, unbefestigtes Wegesystem. Eine geregelte ErschlieBung der
Gebiete ist derzeit nicht gewdhrleistet und soll mit dem vorliegenden
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Anzumerken ist, dass die Schaffung der o.a. Verkehrsanbindung Bestand-
teil des EU-Projektverbundes "Konversion Doberitzer Heide und Kaser-
nenumfeld" ist, fiir die bereits eine Bewilligung der Férdergelder vor-
liegt.

Der vorliegende Bebauungsplan wird gemdB § 8 Abs. 4 BauGB (vorzeitiger
Bebauungsplan) aufgestellt, da der wirksame Teil-FNP 1 diesen Teilbe-
reich als unbeplante (weiBe) Fldche darstellt. Aufgrund der o.a.
Griinde ist jedoch die Realisierung des Vorhabens dringend erforderlich
und steht der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes in diesem Bereich nicht entgegen.

4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Im LEPev (rechtskrdftig seit dem 21.03.1998) ist u.a. die Gemeinde
Elstal als "potentieller Siedlungshereich" gekennzeichnet. Zusdtzlich
ist die Gemeinde Elstal als Ort mit besonderem Handlungsschwerpunkt
ausgewiesen. Dies ergibt sich insbesondere aus dem groBen Umfang an
Konversionsfldachen ndrdlich und sidlich der BundesstraBe B5. Die
Déberitzer Heide ist als Entwicklungsraum Regionalpark dargestellt.
Damit sollen sowohl GOkologische Ausgleichsrdume gesichert, als auch
den Erholungsanspriichen der Bevdolkerung Rechnung getragen werden.

Mit Schreiben vom 25.11.1999 wurde im Rahmen der Tlandesplanerischen
Beurteilung zum Planungsvorhaben festgestellt, dass die Planungsab-
sicht der Gemeinde zur Schaffung einer VerbindungsstraBe zur Doberit-
zer Heide mit den Zielen, Grundsdtzen und sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung und landesplanung vereinbar ist.

Im Regionalplan Havelland-Fléming wird die Gemeinde Elstal als Ent-
wicklungsschwerpunkt "Wohnen" ausgewiesen. Der kiinftige Fldchenbedarf
ist hier vorrangig durch Inanspruchnahme und Umnutzung der vorhandenen
Konversionsfldchen zu decken. Die DGberitzer Heide ist als regionale
Landschaftseinheit, als Vorbehaltsgebiet fiir Natur- und Artenschutz
und fiir eine landschaftsbezogene Erholung, als Regionalpark sowie als
special protected area (SPA) gemdB EG Richtlinie 79/409/EWG ausgewie-
sen. Die durch den vorliegenden Bebauungsplan angestrebte planungs-
rechtliche Sicherung einer StraBe zum bereits bestehenden Naturschutz-
zentrum steht auch regionalplanerischen Belangen nicht entgegen.

Fiir die Gemeinde Elstal ist in der Kreisentwicklungskonzeption des
Landkreises Havelland ebenfalls eine schwerpunktorientierte Siedlungs-
entwicklung dargestellt. Dariiber hinaus sind die Konversionsfldchen
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der Gemeinde als Handlungsschwerpunkt verzeichnet. Im Rahmen des Ent-
wicklungskonzeptes des Fremdenverkehrsverbandes ist fiir die Déberitzer
Heide zur Forderung des Tourismus unter anderem der Aufbau eines in
sich geschlossenen Systems von Wander-, Rad- und Reitwegen vorgesehen.

Fiir das Amt Wustermark mit seinen o.g. angeh6rigen Gemeinden ist der
Gemeinsame Teilflachennutzungsplan 1 (Teil-FNP 1) aufgestellt. Im vor-
liegenden, genehmigten und seit dem 04.06.1999 wirksamen Teil-FNP 1 in
der Fassung vom Juni/Dezember 1998 ist der Teilbereich des Bebauungs-
plangebietes als eine von der Genehmigung ausgenommene (weiBe) Flidche
dargestellt. Fir die siidliche Geltungsbereichsgrenze des Planungs-
gebietes ist eine Eingrinung von Siedlungsfldchen als Ortsrandge-
staltung dargestellt. Weiterhin ist die Trinkwasserschutzone III des
Wasserwerkes Radelandberg fiir den nérdlichen Bereich zu beachten.

5 SITUATION

- | SIEDLUNG

Die Fldche des Planungsgebietes umfaBt ausschlieBlich den Flachen-
anteil, der fir den Ausbau der kiinftigen ErschlieBungsstraBe und fiir
einen Parkplatz bendtigt wird.

Als ehemals militdrisch genutzter Bereich war der groBte Teil des
Planungsgebietes sowie dessen Umgebung durch die ehemalige Nutzung als
Tanklager, Fahrzeugdepot, Stallanlagen und ein Heizhaus geprdgt. Es
existierte hier auch ein GleisanschluB. Die gesamten Anlagen befanden
sich in einem sehr schlechten Zustand und wurden Mitte der 90er Jahre
abgerissen. Die Fldchen wurden durch den Eigentiimer komplett berdumt
und liegen seit dieser Zeit brach.

Dieser intensiv genutzte Bereich war ehemals durch eine Mauer umgeben,
die das Geldnde zur Umgebung abgrenzte. Im Zuge der Berdumung der
Fldchen wurde auch die Mauer abgerissen und entfernt. Siidlich der
Mauer befand sich eine Betonweg, der heute noch teilweise erhalten
ist. Im westlichen Teil ist er jedoch mit Bauschutt und Betonteile
iberlagert. Dieser Teil quert den siidwestlichen Teil des Planungsge-

bietes.

Im Siden des Betonweges erstreckten sich groBfldachige Bereiche exten-
siver Nutzung, die in die Bereiche des ehemaligen Truppeniibungsplatzes
sowie des Flugfeldes Priort ibergingen und auch heute noch den
gleichen Zustand aufweisen.
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haben. Hier sind nur in kleinen Teilbereichen Stdrungen und ruderale
Einfliisse durch Aufschiittungen sowie Ablagerungen von Boden, Bauschutt
u.d. zu erkennen.

Das Umfeld des Planungsgebietes

Im Osten (in ca. 200 m Entfernung) befindet sich der zusammenhdngende
Gebdudekomplex der ehemaligen Adler-/Léwenkaserne, der teilweise noch
durch eine Mauer oder Einzdunungen umgeben ist. Dieser Bereich unter-
liegt derzeit noch keiner Nachnutzung.

Im Siiden grenzt das Landschaftsschutzgebiet "Konigswald mit Havelseen
und Seeburger Agrarlandschaft" direkt an das Planungsgebiet an. Der
Kern dieses Landschaftsschutzgebietes ist als Naturschutzgebiet "Ddbe-
ritzer Heide" ausgewiesen, an dessen norddstlichen Randbereich sich
das Naturschutzzentrum befindet. Das Naturschutzzentrum ist ca. 600 m
vom siidostlichen Teil des Planungsgebietes entfernt.

Im Nordwesten grenzen die beplanten Fldchen des Gewerbegebietes Sid
(Bebauungsplan Nr. 2 "Gewerbegebiet Siid" der Gemeinde Elstal) an. Ein
Baubeginn fiir dieses Gewerbegebiet ist noch nicht erfolgt.

Abb. 2: Auszug aus

dem Luftbild (Stand 03/97; M ca. 1:10.000)

5 "‘f}, Ay ;
.Bun strale 5.
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5.1.1 Bau-/Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder im unmittelbaren Nahbe-
reich sind keine registrierten Bau- und Bodendenkmale vorhanden.

5.2 VERKEHR/UBERREGIONALER WANDERWEG

An die nordliche Geltungshereichsgrenze des Planungsgebietes, die
gleichzeitig das Baustreckenende des AnschluBknotens gemdB Planfest-
stellungsbeschluB Ausbau B 5 darstellt, grenzt direkt der bereits fer-
tiggestellte AnschluBknoten Elstal/Olympisches Dorf an. Nordlich fiihrt
die neue StraBenanbindung iber die B 5 hinweg in den Bereich Rade-
landberg (Bebauungsplan Nr. 12 "Radelandberg Nord" der Gemeinde El1-
stal), die die ndrdliche Fortsetzung einer ebenfalls neuen StraBenan-
bindung zwischen B 5 und der Rosa-Luxemburg-Allee in Elstal darstellt.

Im Westen, gegeniiber der Zufahrt zur B 5 in Richtung Berlin, ist der
AnschluB an das Gewerbegebiet Siid geplant. Durch dieses Gebiet ist
auch eine FuB- und Radwegeanbindung vorgesehen, die an die vorhandene
Unterfihrung der B 5 anschlieBt und somit eine weitere Verbindung zu
den Siedlungsbereichen von Elstal nordlich der B 5 darstellt.

Die Erreichbarkeit des Naturschutzzentrums Doberitzer Heide ist der-
zeit nur Uber einen ungeordneten und unbefestigten Weg, der in sidost-
liche Richtung mit AnschluB an den {iberregionalen Wanderweg fiihrt,
moglich. Durch den Naturschutzverein erfolgte eine Absicherung am Bau-
streckenende, in dem dort eine Einzdunung und ein Tor errichtet wurde.

Der iiberegionale Wanderweg zwischen Dallgow-Déberitz und Priort fiihrt
iber den Ostliche Teilbereich des noch vorhandenen Betonweges. Dieser
Weg verlduft ndordlich angrenzend an den siidéstlichen Teil des Pla-
nungsgebietes und quert im mittleren, silidlichen Teil den Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplanes (siehe Plan 1: Situation). Da
die umgebenden Fldchen noch nicht durch den Munitionsbergungsdienst
untersucht und freigegeben worden sind, ist der Wanderweg beidseitig

durch Zdune begrenzt.

Anzumerken ist, dass nach Vorlage des amtlichen Vermessungsplanes fiir
diesen Bereich festgestellt wurde, dass der Bereich des Wanderweges,
der jetzt auf der vorhandenen Betonfldche gefiihrt wird, sich auf
privatem Grundstiicksgeldnde befindet. Dies trifft auch fiir die derzei-
tig genutzte Wegefiihrung vom Baustreckenende B 5 des AnschluBknotens
Elstal/Olympisches Dorf in Richtung Naturschutzzentrum zu, die iiber

das Flustiick 16/2 verlauft.
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Durch die vorliegende Planung soll nun die geordnete ErschlieBung des
Naturschutzzentrums als weiteres "Eingangstor" zur Doberitzer Heide
einschlieBlich die Schaffung eines Angebotes an Parkpldtzen fiir
Besucher des Zentrums und Spaziergdnger rechtlich gesichert werden.

5.3 LANDSCHAFT

5.3.1 Naturhaushalt

e Naturraum / Geologie / Boden

Naturrdumlich befindet sich das Planungsgebiet im Bereich der GroBein-
heit der ,Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen" und ist der
Untereinheit der ,Nauener Platte" zuzuordnen. Die ,Nauener Platte" ist
als ebene bis flachwellige Grundmordnenlandschaft geprdgt, die durch
Bildungen im Zuge der Endmordnen ergdnzt wird. Sand und Kies der
Stauchmordne bilden das Ausgangsmaterial der Ulberwiegend durch Sand
geprdgten Boden.

e Relief

Das Relief im Planungsgebiet ist relativ eben. Der tiefste Punkt liegt
mit 47,4 m GNN im Siidwesten , der hochste mit 50,5 m GNN im Siidosten.
Nach Norden steigt das Geldnde auf 48,9 m {iNN an.

e Vorbelastung

Aufgrund der ehemaligen militdrischen Nutzung des Planungsgebietes
(als Fahrzeugdepot, Tanklager etc.) sind die Bodenstrukturen iiberwie-
gend sehr stark belastet. Dies geht auf den ehemals sehr hohen Ver-
siegelungsgrad (Gebdude, Betonplattenbeldge) bzw. die starke Verdich-
tung der Boden zuriick. Die Befestigungen wurden im Zuge der AbriBar-
beiten entfernt, eine Regeneration der Bdden erfolgte jedoch noch
nicht. Trotz des derzeit relativ geringen Versiegelungsgrades im Gel-
tungsbereich ist von starken Vorbelastungen des Schutzgutes Boden aus-
zugehen.

e Wasser / Grundwasser

Oberfldchengewdsser sind in der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches
nicht vorhanden. Der Grundwasserflurabstand liegt bei >10m; das Grund-
wasser ist gegeniiber fldchenhaft eindringenden Schadstoffen relativ
geschiitzt'.

! Jaut hydorgeologischer Kartengrundlage
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e Klima / Lufthygiene

Das Klima im Planungsgebiet wird, wie das der gesamten Elstaler Gemar-
kung, vor allem durch seine Lage im Ubergangsbereich zwischen mari-
timen und kontinentalen Klimagebieten bestimmt. Die vorherrschende

Windrichtung ist West und Siidwest.

Das Planungsgebiet selbst (sowie die Umgebung) ist seit dem AbriB der
Gebdude und Nebenanlagen durch seine iiberwiegend unversiegelten Bdden
z.T. als Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsgebiet sowie auch als klima-
tische Austauschbahn zu den nérdlich der B 5 gelegenen Wohngebieten
wirksam. Die groBfldchig nur gering mit Vegetation bestandenen Flidchen
sind einer starken Winderosion ausgesetzt.

Lufthygienische Belastungen sowie Ldrmbeeintrdchtigungen gehen von der
nordlich des Geltungsbereiches verlaufenden B 5 aus.

5.3.2 Biotop- und Artenschutz

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

Der nordliche Teil des Planungsgebietes ist als ruderale Pionierflur
(Biotoptyp Nr. 10123%) zu bezeichnen. Es handelt sich hier um die Be-
reiche, die dem friiheren Fahrzeugdepot und Tanklager zuzuordnen sind
und die vor einigen Jahren berdumt wurden. Die Artenzusammensetzung
zeigt einerseits den ruderalen Charakter der Flachen auf, das durch
das verbreitete Vorkommen stickstoffliebender Arten’ sowie die
aufkommenden Robinienbestdnde bestdtigt wird. Gleichzeitig sind jedoch
auch Arten der mageren, trockenen Sandstandorte anzutreffen, die in
den angrenzenden Fldchen groBfldchige Bestdnde ausbilden.

Der siidliche Teil des Planungsgebietes wird durch den Biotoptyp ,Gras-
nelkenfur und subkontinentale Schafschwingelrasen" (Biotoptyp Nr.
051212) bestimmt. Dieser Biotoptyp erstreckt sich groBfldchig auch in
die sidlich angrenzenden Fldchen und beinhaltet neben den typischen
Charakterarten dieses Biotoptyps auch einige Arten, die auf ruderale
Einflisse schlieBen lassen®.

? Biotoptyp entsprechend der ,Liste der Biotoptypen Brandenburgs”, Kartieranleitung,
Landesumweltamt Brandenburg, 1995;

* z.B. Tanacetum vulgare, Artemisia vulgare, Senecio vulgaris , Taraxacum offici-
nale, Reseda lutea, Achillea millefolium usw.

* Artenauswahl: z.B. Festuca ovina, Artemisia campestris, Artemisia vulgaris Rumex
acetosella, Hieracium pilosella, Cerastium arvense, Hypericum perforatum, Poten-
tilla argentea, Verbascum thapsus, Echium vulgare, Centaurea scarbiosa, Trifolium

arvense, Achillea millefolium, Armeria elongata, Corynephorus conescens usw.
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Der bezeichnete Biotoptyp der ,Grasnelkenfluren und subkontinentalen
Schafschwingelrasen" ist ein Untertyp der Sandtrockenrasen, die gemdB
§ 32 BbgNatSchG als gesetzlich geschiitzte Biotoptypen im Land Branden-
burg zu kartieren sind. Bei diesen Sandtrockenrasen handelt es sich
meist um ungediingte, lickige Grasfluren, die auf trockenen Sandbdden
zu finden sind. Entstanden sind sie durch meist intensive anthropogene
Beeinflussung (hier Nutzung als Truppeniibungsplatz), stellen aber ei-
nen fir die Bundesrepublik Deutschland sehr seltenen, sehr wertvollen
Biotoptyp dar. Sie bieten Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und Pflan-
zenarten, die aufgrund ihrer besonderen Anpassung an die extremen
Standortbedingungen der Sandtrockenrasen und dem sehr seltenen Vor-
kommen dieser Standorte hdufig als gefdhrdete Arten gelten und in
ihrem Bestand als bedroht einzustufen sind.

In den siudlich angrenzenden Bereichen des Landschafts- bzw. Natur-
schutzgebietes setzen sich diese Sandtrockenrasen groBfldachig fort.
Der Erhalt und die Entwicklung dieser Biotoptypen gehdrt unter anderem
zu den Schutzzielen des Landschafts- bzw. Naturschutzgebietes. Dem
sudlichen Teil des Geltungsbereiches kommt aus Sicht des Schutzgutes
Biotop- und Artenschutz eine besondere Bedeutung zu.

Als weitere Biotoptypen sind die befestigten Fldchen der Betonwege zu
nennen, die jedoch nur einen sehr geringen Anteil des Planungsgebietes
ausmachen. Diesen Flachen kommt aus Sicht des Schutzgutes Biotop- und
Artenschutz nur eine sehr eingeschrédnkte Bedeutung zu, da sie aufgrund
der fldchendeckenden Versiegelung nur in sehr geringem Umfang als Le-
bensraum fiir wildlebende Tier- und Pflanzenarten zur Verfiigung stehen.

Neben den aufkommenden Gehdlzen (Robinienbestdnde, max. 2 m Hohe) im
nordlichen Teil des Geltungsbereiches sind die Fldchen des Planungs-
gebietes sowie die angrenzenden Fldachen nahezu gehdlzfrei. Lediglich 4
Bdume stehen im norddstlichen Randbereich, jedoch auBerhalb des Pla-
nungsgebietes. Es handelt sich um drei Pappeln sowie eine Birke, die
jedoch als relativ junge Bestdnde zu beschreiben sind (max. 10-15
Jahre).

5.3.3 Landschaftsbild

Das Planungsgebiet sowie die umgebenden Fldchen stellen ein ausge-
rdumtes und ungeordnetes Gebiet dar. Anhand der Freifldchenstrukturen
sind teilweise noch Spuren der ehemaligen Nutzungen erkennbar, die
sich in den angrenzenden Fldchen fortsetzen.

Durch den AbriB der das ehemalige Tanklager umgebenden Mauer wurden

Blickbeziehungen von der BundesstraBe 5 aus zur siidlich angrenzenden
Doberitzer Heide ermdglicht. Die Erlebbarkeit dieses offenen, charak-
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teristischen Landschaftsraumes wurde so erstmals nach Jahrzehnten még-
lich.

Das Planungsgebiet selbst ist zur Umgebung nicht abgegrenzt und geht
ohne erkennbare Markierungen in die angrenzenden Fldchen iiber.

Der vorhandene Baumbestand stellt den einzigen Markierungspunkt in der
Landschaft dar, ist aber aufgrund des geringen Alters der Bdume nur
von geringer Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

5.3.4 Erholung und Freizeit

Die Fldchen der Doberitzer Heide sollen langfristig als iiberregionales
Gebiet fiir eine extensive, naturnahe Erholung erschlossen werden. Als
erster Schritt wurde im Frithjahr 1999 ein Wanderweg von Dallgow-Ddbe-
ritz nach Priort angelegt, der seit dem 01.05.99 der Offentlichkeit
zugdnglich ist. Daran anschlieBend sollen weitere Wegeverbindungen
geschaffen und zu einem attraktiven Wanderwegenetz ausgebaut werden.
Den Fldchen der Doberitzer Heide kommt somit zukiinftig eine groBe
Bedeutung als Erholungsgebiet fiir Elstaler Biirger sowie auch fiir son-
stige Erholungssuchende zu.

Derzeit sind die Siedlungsgebiete Elstals nicht an die den Ort umge-
benden Landschaftsrdume angebunden. Dies gilt sowohl fiir die im Norden
der Siedlungsfldchen angrenzenden Niederungsgebiete des Dyrotzer Lu-
ches als auch fiir die siidlich anschlieBende Déberitzer Heide.

Die ehemals militdrisch genutzten Fldchen nordlich und siidlich der B5
(z.B. Wohnsiedlungen Kiefernsiedlung und Radelandberg; Gewerbegebiet
Siid) stellen derzeit noch unzugdngliche Bereiche dar. Wegeverbindungen
von den Siedlungsgebieten Elstals in Richtung Ddberitzer Heide sowie
eine Anbindung an den iiberregionalen Wanderweg von Dallgow-Diberitz
nach Priort sind nicht vorhanden. Dieses extensiv nutzbare Erholungs-
gebiet ist von den Siedlungsgebieten der Gemeinde Elstal aus derzeit

somit nicht erschlossen.

Der AnschluBknoten Elstal/Olympisches Dorf weist zwar in seinem der-
zeitigen Ausbau eine Verldngerungsméglichkeit nach Siiden und damit zur
Déberitzer Heide auf, die Weiterfiihrung dieser StraBe erfolgt derzeit
aber (ber unbefestigte, ungeordnete Wege, die dariiber hinaus auch in
einem sehr schlechten Zustand sind. Parkpldtze sowie Hinweistafeln
tber Anbindungen zum vorhandenen Wanderweg existieren nicht. Die
Fldachen sind durch Tore gesichert, die werktags am frihen Nachmittag
sowie am Wochenende geschlossen werden. Die Doberitzer Heide ist somit
auch von der B5 aus nicht als Erholungsfldche erschlossen.
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Zukiinftig sollen die Konversionsflachen (z.B. Kiefernsiedlung, Rade-
landberg, Gewerbegebiet Siid) wieder in die Siedlungsentwicklung einbe-
zogen und die von ihnen ausgehende Barrierewirkung abgebaut werden.
Das geplante Wegesystem der Kiefernsiedlung (B-Plan Nr. 12, Gemeinde
Elstal) nimmt ehemalige Wegeverbindungen wieder auf und stellt eine
FuB- und Radwegeverbindung zu der vorhanden Unterfiihrung der B5 her.

Innerhalb des siidlich angrenzenden Gewerbegebietes Sid (B-Plan Nr. 2,
Gemeinde Elstal) ist die Weiterfiihrung dieses FuB- und Radweges
bereits planungsrechtlich gesichert. Die Voraussetzungen fiir die An-
bindung der Siedlungsgebiete Elstals an die als Erholungsgebiet nutz-
baren Fldachen der Diberitzer Heide sind somit gegeben. Gleichzeitig
schafft die Lage des Knotenpunktes der B5 die Moglichkeit der Anfahrt
zur Doberitzer Heide mit dem Auto oder dem Bus.

5.3.5 Schutzgebiete
NATURDENKMALE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Naturdenkmale vor-
handen.

TRINKWASSERSCHUTZGEBIET
Der nérdliche Bereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der
Trinkwasserschutzzone III des Wasserwerkes Radelandberg.

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Siden direkt an das
Landschaftsschutzgebiet ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrar-
landschaft" an. Das LSG erstreckt sich groBfldchig in Richtung Siiden
und umfasst in seiner Kernzone das Naturschutzgebiet "Doberitzer
Heide".

GESCHUTZTE BIOTOPE GEMASS § 32 BbgNatSchG

Im siidlichen Planungsgebiet befinden sich Grasnelkenfluren und subkon-
tinentaler Schafschwingelrasen, die gemdB § 32 BbgNatSchG gesetzlich
geschiitzt sind.
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5.4 ZUSAMMENFASSENDE LANDSCHAFTSBEWERTUNG

Das Geldnde des Planungsgebietes ist durch die ehemalige militdrische
Nutzung geprdgt und durch starke Vorbelastungen gestoért.

Dies bezieht sich insbesondere auf die Naturhaushaltsfaktoren Boden
und Grundwasser. Hier sind vor allem die starken Beeintrdchtigungen
der Bdden zu nennen, die auf Verdichtungen durch ehemalige Bebauung,
groBfldachige Versiegelung sowie das Befahren mit schweren Militdr-
fahrzeugen zuriickgeht. Dies betrifft ca. 50% der Fldachen des Planungs-

gebietes.

Die Bedeutung der Fldchen bezogen auf den Biotop- und Artenschutz ist
heute fiir den nérdlichen Teil des Geltungsbereiches als eingeschrdankt
zu bezeichnen. Die Versiegelung groBer Fldchenanteile des Planungs-
gebietes in der Vergangenheit wurde zwar inzwischen beseitigt, eine
Regeneration hat jedoch noch nicht stattgefunden. So weisen derzeit
groBe Teile der Fldchen nur einen geringen Pflanzenbewuchs und stark
gestdrte Bodenstrukturen auf. Die Artenzusammensetzung ist in diesen
Bereichen iliberwiegend durch ruderale Arten geprdgt.

Besondere Bedeutung kommt dem siidlichen Teil des Planungsgebietes zu,
der als Sandtrockenrasen entwickelt ist und unter gesetzlichen Biotop-
schutz (gemdB § 32 BbgNatSchG) steht. Mit Ausnahme einzelner kleinfla-
chiger Stérungen (Erd- bzw. Bauschuttablagerungen, Mill) ist die be-
troffene Fldche durch die Charakterarten der ,Grasnelkenfluren und
subkontinentalen Schafschwingelrasen" bestimmt, die teilweise durch
ruderale Arten ergdnzt werden. Im Zuge der weiteren Planung ist die
besondere Bedeutung dieser Fldche fiir den Biotop- und Artenschutz zu

beriicksichtigen.

Besondere Bedeutung kommt dem Planungsgebiet als Eingangsbereich der
Doberitzer Heide zu. Dieser Gesichtspunkt stellt den AnlaB fir die
vorliegende Planung dar. Ziel ist die Sicherstellung einer geordneten
Zuwegung zu den Fldchen der Doberitzer Heide sowohl fiir FuBgdnger und
Radfahrer als auch fiir Autofahrer sowie den OPNV. Dariiber hinaus ist
die ErschlieBung des Naturschutzzentrums {ber ¢§ffentliche StraBen
sicherzustellen. Die vorliegende Planung dient damit einer Férderung
der Erholungspotentiale der Landschaft.
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6 LANDSCHAFT / GRUNORDNUNG

6.1 KONFLIKTANALYSE

Der geplante Verlauf der ,StraBe zur Doberitzer Heide" bindet an den
vorhandenen Knotenpunkt der B 5 mit der zukinftigen ErschlieBung des
Ortes Elstal sowie des ehemaligen Olympischen Dorfes an.

Uber den siidlichen Teil dieser StraBe soll kiinftig die ErschlieBung
des ,Gewerbegebietes Siid" sowie des Bereiches der Adler- und Lowen-
kaserne sichergestellt werden. Der Verlauf der geplanten StraBe iiber-
nimmt somit langfristig zahlreiche ErschlieBungsfunktionen fir die im
Bereich der Konversionsfldchen® siidlich der B5 vorgesehenen Baugebiete.

Der gewdhlte Verlauf der StraBe zur Doberitzer Heide ist aus den o.g.
verkehrstechnischen Gesichtspunkten sinnvoll und bietet die Moglich-
keit einer Doppelnutzung. Die spdtere Fldchengliederung im Umfeld der
StraBe wird weitgehend offen gehalten und bietet variable Lo-
sungsmoglichkeiten im Zuge der Konkretisierung der Planungen zur Nach-
nutzung der betroffenen Fldachen (insbesondere Adler- und Lowenka-
serne).

Gleichzeitig wird kurzfristig eine o6ffentliche ErschlieBung des Na-
turschutzzentrums in der Ddberitzer Heide sichergestellt und es werden
geordnete Parkmdglichkeiten fiir Besucher der Déberitzer Heide geschaf-
fen. Die derzeitige ungeordnete ErschlieBung iiber Privatgeldnde kann
so kurzfristig ersetzt werden.

Aus Sicht von Natur und Landschaft ergeben sich jedoch Konflikte, die
sich insbesondere aus der geplanten Uberbauung der Sandtrockenrasen-
Bestdnde im Siiden des Geltungsbereiches ergeben.

Dariiber hinaus hat die vorgesehene Versiegelung des derzeit als Frei-
fldche wirksamen Planungsgebietes folgende Auswirkungen:

— Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt

geringe Eingriffe in das Lokalklima

Verlust von Vegetationsstrukturen (unterschiedlicher Wertigkeit)

Verdnderungen des Landschaftsbildes

® Rahmenkonzept ,Gewerbegebiet Siid" der Gemeinde Elstal, 01/1994
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Es werden sowohl erhebliche als auch nachhaltige Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet. Diese sollen durch die dargestellten
MaBnahmen weitestgehend vermieden, gemindert bzw. ausgeglichen werden.

o Eingriffe in Sandtrockenrasen-Bestdnde (geschiitzter Biotop gemiB

§32 BbgNatSchG)
Als Zielvorgaben zur Realisierung der StraBe zur Déberitzer Heide

gelten folgende Grundsdtze:

— Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme privater Grundstiicksfldchen
auf ein Minimum;

— Wahrung einer groBtmoglichen Flexibilitdt bei der spdteren Nach-
nutzung der ehemaligen Konversionsfldchen siidlich der B5;

— Platzierung des offenlichen Parkplatzes in unmittelbarer Ndhe zum
vorhandenen iiberregionalen Wanderweg und dem Naturschutzzentrum;

— Einbindung der Verkehrsfldachen in die Umgebung;
— Schaffung eines attraktiven ,Eingangstores" zur Déberitzer Heide.

Un diesen Zielen moglichst weitgehend Rechnung zu tragen, wurde der
Verlauf in der vorliegenden Form gewdhlt und die Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches des Bebauungs- und Grinordnungsplanes entsprechend

festgelegt.

Durch den in der Planung vorgesehenen Standort des &ffentlichen Park-
platzes wird die Uberbauung der Sandtrockenrasen-Bestdnde im siidlichen
Teil des Geltungsbereiches notwendig. Damit werden Eingriffe in einen
gemdB § 32 BbgNatSchG geschiitzten Biotop vorbereitet.

Die Belange der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung
(hier insbesondere Freizeit und Erholung), die Belange der Wirtschaft,
des Verkehrs sowie die privaten Belange des Grundstiickseigentiimers
wurden hier als hoherwertig gegeniiber den Belangen des Biotop- und
Artenschutzes bewertet, da ein alternativer Standort fiir den geplanten
Parkplatz mit geringeren Auswirkungen auf Natur und Landschaft nicht

zur Verfigung steht.

Parallel zur Aufstellung des vorliegenden und Bebauungs- und Griin-
ordnungsplanes wird daher aufgrund der hier iiberwiegenden Griinde des
Allgemeinwohls eine Ausnahmegenehmigung gemdB § 36 BbgNatSchG von den
Verboten des § 32 BbgNatSchG beantragt.

o Neuversiegelung derzeit unversiegelter Bdden
Durch den Bau der Verkehrsfldachen wird fiir nahezu den gesamten Gel-
tungsbereich eine vollstdndige Versiegelung bzw. eine Teilversiegelung
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durch den StraBenaufbau bzw. Unterbau vorgenommen und so erheblich in
den Bodenhaushalt eingegriffen.

Die beanspruchte Fldche entspricht der Abgrenzung des Geltungsbe-
reiches und umfasst ca. 1,03 ha. Die Intention der Abgrenzung dieses
Geltungsbereiches war, aufgrund der Dringlichkeit der Sicherstellung
der ErschlieBung nur den Verlauf der Verkehrsfldchen zu erfassen und
zu sichern. Der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgt weitgehend innerhalb des Geltungsbereiches, ein vollstdndiger
Nachweis der notwendigen KompensationsmaBnahmen innerhalb des Gel-
tungsbereiches ist jedoch in diesem Fall nicht maglich.

6.2 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Die notwendige Sicherung einer oOffentlichen ErschlieBung des Natur-
schutzzentrums soll aus Tlandschaftsplanerischer Sicht so erfolgen,
dass eine attraktive Verbindung auch fiir FuBgdnger und Radfahrer
gesichert wird. In der Achse der ErschlieBungsstraBe wird der
Eingangsbereich zur Déberitzer Heide als ,Tor" gestaltet, die
notwendige Wendeanlage am Endpunkt der StraBe wird gleichzeitig als
Platzbereich gestaltet. Vorgesehen ist hier die Aufstellung des Léwen,
des Wahrzeichens der ehemaligen Lowen-Kaserne.

Die Gestaltung des StraBenquerschnittes beinhaltet neben den befes-
tigten Wege- und StraBenfldchen die Bepflanzung als Allee sowie die
notwendigen Fldchen fiir die Anlage von Versickerungsmulden, in denen
das im StraBenraum anfallende Niederschlagswasser direkt vor Ort ver-
sickert werden kann. Um einen Schadstoffeintrag in den Boden bzw. das
Grundwasser zu vermeiden, wird die Versickerung iiber die belebte Bo-
denschicht vorgesehen.

Die Parkplatzfldchen sind durch eine intensive Bepflanzung mit Bdumen
und Strduchern zu gliedern und durch eine zusdtzliche Bepflanzung in
die umgebende Landschaft einzupassen. Langfristig stellt dieser Park-
platz die siidliche Grenze der Bebauung zur Ddberitzer Heide dar und
ist somit als Ortsrand zu entwickeln.
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6.3 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHS- / ERSATZMASSNAHMEN

Der Griinordnungsplan stellt gemdB § 7 BbgNatSchG vertiefend die &rt-
lichen Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes dar. Dariiber hinaus behandelt er die geforderten Pflichten zur
Vermeidung, zur Minderung, zum Ausgleich sowie ggf. die notwendigen
ErsatzmaBnahmen bei Beeintrdchtigungen durch Eingriffe in Natur und
Landschaft.

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

und Naturschutzes erreicht.

Die durch den Bebauungsplan Nr.14 "StraBe zur Déberitzer Heide" vorbe-
reitete Umnutzung des Planungsgebietes stellt einen Eingriff in Natur
und Landschaft gemdB § 8 BNatSchG und § 10 BbgNatSchG dar, da es zu
Verdnderungen der Gestaltung und Nutzung von Fldchen kommt, die die
Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes, den Biotop- und Artenschutz
und das Landschaftsbild im Planungsgebiet erheblich und nachhaltig

beeintrdchtigen kénnen:

- Es wird derzeit unversiegelter Boden mit positiven Funktionen fiir
den Naturhaushalt (Bodenschutz, Wasser- und Grundwasserschutz, Kli-
maschutz, Vegetationsstandort und Lebensraum) in Anspruch genommen
und verdndert.

— Vegetationselemente mit unterschiedlicher Bedeutung fiir den Biotop-
und Artenschutz werden verdndert bzw. beseitigt.

— Die Freifldchenstruktur und damit das Landschaftsbild werden dau-
erhaft verdndert.

6.3.1 Minderung

Da der Geltungsbereich des Grinordnungs- und Bebauungsplanes aus-
schlieBlich die Fldchen beinhaltet, die fiir den Bau der StraBe inklu-
sive Nebenanlagen (Versickerungsmulden, Pflanzstreifen fiir Alleebdume)
notwendig sind, ist eine Vermeidung von Eingriffen im Geltungsbereich
nicht méglich. Die Wahl der Trasse erfolgte jedoch in direkter
Verldngerung des bestehenden AnschluBknotens an die B5 und fiihrt
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direkt zum geplanten ,Eingangstor" des Déberitzer Heide. Die Versiege-
lung wurde so auf ein MindestmaB reduziert.

Die dargestellte Versickerung der im Planungsgebiet anfallenden
Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereiches dient der Minde-
rung der Eingriffe in den Boden- und vor allem den Grundwasser-
haushalt. Mit der vollstdndigen Versickerung der anfallenden Nieder-
schldge vor Ort kann eine Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut
Grundwasserhaushalt hergestellt werden.

Ahnliches gilt fiir die Darstellung zur wasser- und luftdurchldssigen
Befestigung der Stellpldtze. Fiir diese Bereiche ist somit nur eine
Teilversiegelung zuldssig; die Eingriffe in den Bodenhaushalt werden
so minimiert.

6.3.2 Verbleibende Eingriffe in Natur und Landschaft/AusgleichsmaB-
nahmen

¢ Naturhaushalt / Landschaftsbild

Die MaBnahmen zur Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft
bewirken zwar eine Reduzierung der Eingriffe in den Boden- sowie den
Grundwasserhaushalt. Dennoch verbleiben erhebliche und nachhaltige
Eingriffe, die durch AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden miissen.

Es handelt sich hier vor allem um die Eingriffe durch die Versiegelung
von ca. 3.900 m2 (StraBenverkehrsfldche abziiglich der Fldchen der
beidseitigen Versickerungsmulden) sowie die Teilversiegelung von
ca. 2.900 m2 (Parkplatzfldche abziiglich der Fldchen der beidseitigen
Versickerungsmulden, Rasen- sowie der Pflanzstreifen jeweils ndérdlich
und siidlich des Parkplatzes). Insgesamt ist demnach von Eingriffen in
die Schutzgiiter des Naturhaushaltes durch Versiegelung in ca. 6.800 m?
Fldche auszugehen.

Besonders betroffen ist das Schutzgut Boden, wobei die starken Vorbe-
lastungen der Bdden im nérdlichen Teil des Planungsgebietes beriick-
sichtigt werden miissen (ca. 3.900 m2 Fldche).

Geringfiigige Auswirkungen sind bezogen auf das Schutzgut Klima (Lokal-
klima) zu beriicksichtigen. Aufgrund der relativ geringen FléchengrdBe
sowie der Lage des Planungsgebietes im Ubergangsbereich zur Landschaft
sind diese Eingriffe zwar als nachhaltig aber nicht als erheblich
einzustufen. Ein Ausgleich innerhalb des Gebietes ist anzustreben.

Aufgrund des rdumlich sehr beschrédnkten Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ,StraBe zur Doberitzer Heide" konnen diese Eingriffe in die
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Schutzgiiter des Naturhaushaltes (Boden, Klima, Lufthygiene) sowie des
Biotop- und Artenschutzes innerhalb des Planungsgebietes nicht durch
gleichartige AusgleichsmaBnahmen d.h. Entsiegelung einer entsprechen-
den Fldche ausgeglichen werden.

Die innerhalb des Planungsgebietes ausgewiesenen AusgleichsmaBnahmen
zielen auf einen qualitativen Ausgleich der Eingriffe hin. Es werden
umfangreiche Baumpflanzungen vorgeschlagen, die sowohl zu einer Ver-
besserung der Bodenfunktionen (Durchwurzelung, Lockerung, Beliiftung
usw. der Bdden), einer Verbesserung des Lokalklimas (Beschattung der
versiegelten Fldchen, Minderung der Uberwdrmung, Férderung der Verdun-
stung) der Anreicherung der Lebensraumfunktionen des Planungsgebietes
und seiner Umgebung sowie der Aufwertung des Landschaftsbildes fiihren.

Fir das Schutzgut Boden kann die Anpflanzung von Alleebdumen zwar eine
Aufwertung der betroffenen Fldchen bewirken (Wurzelbereich der Biume
und Strducher). Den Eingriffsfldchen von ca. 6.800m2 stehen jedoch nur
ca. 3.500m2 Pflanzfldachen 1im Planungsgebiet als Ausgleichsfldchen
gegeniiber. Ein vollstdndiger Ausgleich der Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereiches ist demnach nicht méglich. Es verbleiben somit
erhebliche, nachhaltige Eingriffe in das Schutzgut Boden, die durch
MaBnahmen auBerhalb des Planungsgebietes zu kompensiert sind.

Bezogen auf das Schutzgut Klima ist aufgrund der umfangreichen Baum-
und Strauchpflanzungen von einer Kompensation der Beeintrdchtigungen
auszugehen. Es verbleiben keine erhebliche oder nachhaltige Eingriffe
nach Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen.

e Biotop- und Artenschutz

Die Uberbauung und Versiegelung derzeit als Vegetationsflachen
geprdgter Bereiche fiihrt zu einer Vernichtung von Lebensrdumen bzw.
mindestens zu einer starken Verdnderung der Biotopstrukturen. Dies
gilt sowohl fiir die Inanspruchnahme der ruderal geprdgten Fldchen des
Geltungsbereiches als auch fiir die Uberbauung der Sandtrockenrasen-
Bestdnde. Aufgrund des besonderen gesetzlichen Schutzstatus, dem die
Sandtrockenrasen unterliegen, werden zundchst nur die Eingriffe in die
ruderalen Vegetationsstrukturen betrachtet werden. Die Eingriffe in
die gesetzlich geschiitzten Biotopstrukturen erfolgen gesondert (s.u.).

Ahnlich wie bereits fiir die Schutzgiiter des Naturhaushaltes beschrie-
ben, ist auch fiir die Betrachtung des Biotop- und Artenschutzes die
Beriicksichtigung der erheblichen Vorbelastungen der nérdlichen Teil-
fldchen notwendig. Der Umfang der Eingriffe ist vergleichbar mit den
0.g. Fldchen, so daB auch hier von einem Verlust von ca. 6.800 m2
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Vegetationsfldche auszugehen ist (davon ca. 2.900 m2 Sandtrockenrasen
S5l )«

Die umfangreichen Baumpflanzungen sowie die Anpflanzung von Strduchern
im Bereich des Parkplatzes fiihren zu einer Anreicherung der Struktur-
vielfalt der Biotopstrukturen. Da ausschlieBlich standortgerechte,
einheimische Gehdlze zu verwenden sind, tragen diese zusdtzlichen
Biotopstrukturen zu einer Aufwertung der Lebensraumqualitaten im
Gesamtzusammenhang der Landschaft bei. Es werden zwar kleinfldchig
Biotopstrukturen zerstort, die sich jedoch in den angrenzenden Flédchen
weitrdumig fortsetzen und daher fiir betroffene Tier- und Pflanzenarten
als Ausweichflachen zur Verfiigung stehen. Die neuen Biotopstrukturen
der Geholze stellen insbesondere fiir wildlebende Tiere Nist- und
Nahrungsbiotope dar und tragen so zu einer qualitativen Kompensation
der Eingriffe in den Biotop- und Artenschutz bei.

Abgesehen von den Eingriffen in die geschiitzten Biotopfldchen der
Sandtrockenrasen ist davon auszugehen, daB nach Durchfiihrung der Aus-
gleichsmaBnahmen (Anpflanzung der Allee, Gehdlze, Vegetationsfldchen
der Versickerungsmulden) keine erheblichen oder nachhaltigen Eingriffe
in den Biotop- und Artenschutz verbleiben.

e Eingriffe in geschiitzte Sandtrockenrasen

Der gesamte sidliche Teil des Planungsgebietes wird durch den
Biotoptyp ,Grasnelkenfluren und subkontinentale Schafschwingelrasen®
gebildet, die eine Spezifikation der Sandtrockenrasen darstellt.
Dieser Biotoptyp ist im Land Brandenburg gemdB §32 BbgNatSchG gesetz-
Tich geschiitzt, d.h. MaBnahmen, die zu einer Zerstdrung oder sonstigen
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigung dieser Biotope fiihren,
sind unzuldssig.

GemdB § 36 BbgNatSchG konnen auf Antrag Ausnahmen von den Verboten der
§§ 31-35 BbgNatSchG (hier § 32) zugelassen werden, wenn ,die Ausnahmen
aus iiberwiegenden Griinden des Allgemeinwohls notwendig sind; hierbei
konnen Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen oder die Zahlung einer Aus-
gleichsabgabe angeordnet werden" (§ 36 Abs. 1b BbgNatSchG).

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde fiir die Uberbauung des
gesetzlichlich geschiitzten Biotoptyps eine Ausnahme gemdB § 36
BbgNatSchG beantragt. Im Zuge der Bearbeitung dieser Ausnahme wurden
Moglichkeiten fiir die Ausweisung von ErsatzmaBnahmen gepriift und in
dem erforderlichen Umfang angeordnet.
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6.4 ERSATZMASSNAHMEN

Durch das Amt Wustermark wurde am 19.10.1999 eine Ausnahmegenehmigung
von den Verboten des gesetzlichen Biotopschutzes gemiB § 36 BbgNatSchG
i.V. mit § 32BbgNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Land-

kreises Havelland beantragt.
Mit Schreiben vom 16.12.1999 wurde der Bescheid erteilt, der eine Aus-

nahme von den Verboten des § 36BbgNatSchG unter Einhaltung von Neben-
bestimmungen zuldBt. Die Nebenbestimmungen enthalten auch die Bezeich-
nung von ErsatzmaBnahmen, die im folgenden zusammenfassend dargestellt

werden.

Betroffen von den Eingriffen sind Trockenrasenbestdnde in einer GroBe
von insgesamt ca. 5.500 m2. Es handelt sich hierbei um

- Vollversiegelung durch die StraBe
- Teilversiegelung im Bereich des Parkplatzes
- Pflanzfldchen zur Eingriinung der StraBe sowie des Parkplatzes.

Als Ersatzfldche ist ein Teil des Flurstiickes 16 der Flur 6 der
Gemarkung Elstal vorgesehen. Die FldchengroBe betrdgt ca. 1,2 ha und
sie befindet sich nérdlich des eingezdunten Hangar-Geldndes, im
Studwesten der Konversionsfldche des ehemaligen ,Flugplatzes Priort".

Die Ersatzfldche ist derzeit z.T. versiegelt (ca. 200 m2) und es
befindet sich Mill und Schrott auf der Fldche, die zu beseitigen sind
(ca. 15 m3 Bauschutt, 15 m3 Schrott, 2 m® sonstiger Mil1). Die Fliche
wird durch einen schmalen aber hohen Erdwall (ca. 3 m Hohe) geprigt,
der eine Einbindung dieser Fldche in die umgebende Heidelandschaft

stort.

Als ErsatzmaBnahme wird folgendes vorgeschlagen:

- Entsiegelung der versiegelten Teilflédche

- Absammeln und Abtransport von Bauschutt, Schrott und Miill
- Beseitigen der Zdune (Stachel- und Maschendraht)

- Erdarbeiten zum Abflachen bzw. zum teilweisen Abtrag des Erdwalls

(nach Prifung ggf. faunistischer Besonderheiten im Bereich des

Walls)

Einbindung in die Trockenrasenbiotope der umgebenden Flidchen der

Doberitzer Heide

- langfristige Sicherung der Biotopqualitdten durch entsprechende
PflegemaBnahmen (Beweidung, Verhinderung der Verbuschung der Flidchen
usw.).
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Mit der vorgeschlagenen MaBnahme werden Biotopstrukturen neu geschaf-
fen, die in ihrer Qualitdt vergleichbar mit den Eingriffsfldchen sind.
Die Fldchen sind heute durch die vorhandenen Versiegelungen und
Millansammlungen stark gestort und werden durch die geplanten Pflege-
und EntwicklungsmaBnahmen zukiinftig in die wertvollen Biotopstrukturen
der Ddberitzer Heide eingebunden.

Die GroBe der Ersatzfldche steht mit ca. 1,2 ha im Verhdltnis von ca.
2:1 zur Eingriffsfldche und trdgt so einerseits der groBen Bedeutung
von Trockenrasenbestdnden Rechnung. Andererseits ist auch die relativ
kurzfristige Wiederherstellbarkeit dieser Biotopstrukturen bei geeig-
neten Standortbedingungen und entsprechender Pflege beriicksichtigt
worden.

Uber ihre Funktion zur Entwicklung von Trockenrasenbestdnden hinaus,
kann diese Fldche gleichzeitig der Kompensation der verbliebenen
Eingriffe in das Schutzgut Boden dienen. Die Entsiegelung sowie der
teilweise Abtrag des aus Bauschutt und ortsfremdem Material bestehen-
den Walls stellen eine Verbesserung der Situation bezogen auf das
Schutzgut Boden dar. Nach Umsetzung der ErsatzmaBnahme ist demnach
davon auszugehen, daB auch bezogen auf den Naturhaushalt eine voll-
stdndige Kompensation der Eingriffe erfolgt.

Die folgende Abbildung stellt die Fldche anhand des Ausschnittes aus

dem Luftbild sowie der Flurkarte dar und zeigt die Abgrenzung der
Ersatzfldche (MaBstab ca. 1:5.000).
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Die Ausweisung der MaBnahme erfolgt als Nebenbestimmung der Ausnahme-
genehmigung gemdB § 36 BbgNatSchG des Schreibens vom 16.12.1999. Da
die Umsetzung der ErsatzmaBnahme eine Auflage im Zusammenhang mit der
Erteilung der Ausnahme darstellt, ist die Sicherung der ErsatzmaBnahme
im Bebauungsplan nicht erforderlich.

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

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde der Griinordnungsplan (September
1999) erarbeitet, der parallel zur &ffentlichen Auslegung und Beteili-
gung der Trager O6ffentlicher Belange fiir den Bebauungsplan der unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Havelland gemdB § 8 Abs. 1 des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes vorgelegt wurde.

Der fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte Griinord-
nungsplan wurde nach Abwdgung der sonstigen Gffentlichen und privaten
Belange des Umwelt- und Naturschutzes gemiB § 1 Abs. 6 BauGB voll-
standig mit seinen Darstellungen und textlichen Festsetzungen in den
vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen.
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7 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Z.1 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die StraBe zur Doéberitzer Heide stellt fir das Naturschutzzentrum
Déberitzer Heide die ErschlieBung mit Anbindung an den AnschluBknoten
Elstal/Olympisches Dorf an die B 5 sicher. Die StraBe wird im Bebau-
ungsplan als offentliche Verkehrsfldache mit folgendem Regelquerschnitt
festgesetzt:

Abb. 3: REGELQUERSCHNITT STRASSE ZUR DOBERITZER HEIDE

200m 200m

Im Siiden endet die StraBe mit einer Wendemdglichkeit in einer Breite
von 24 m, die Bussen, der Feuerwehr und Millfahrzeugen ausreichend
Platz zum Wenden bietet.

Nordwestlich der Wendemoglichkeit wurde eine Aufweitung fir zwei
Busparkpldtze beriicksichtigt.

Von der Wendeméglichkeit fiihrt in Richtung Osten die Zufahrt zum
offentlichen Parkplatz, die an der 0Ostlichen Geltungsbereichsgrenze
endet. Diese Parkplatzzufahrt soll auch als weitere Anbindung an das
vorhandene Wegenetz innerhalb des Landschaftsschutzgebietes zum Natur-
schutzzentrum dienen.
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Der ostlich an die Wendemdglichkeit angrenzende Parkplatz wird als
Verkehrsfldache besonderer Zweckbestimmung Parkplatz mit folgendem Re-
gelquerschnitt festgesetzt:

Abb. 4: REGELQUERSCHNITT PARKPLATZ

200m 250m 0.50m 550m 4,00m

1450 m y

Die bereits vorliegende Ausfiihrungsplanung sieht fiir den Parkplatz
zwei Bauabschnitte vor, wobei der Bereich des 2. Bauabschnittes bei
Bedarf zu einem spdteren Zeitpunkt gebaut werden kann. Im 1. Bauab-
schnitt, der jetzt realisiert werden soll, sind 62 Stellpldtze vorge-
sehen. Im 2. Bauabschnitt ist dann die Unterbringung von zusdtzlich 54

Stellpldtze mdglich.

Der jetzt noch nérdlich des geplanten Parkplatzes verlaufende iiber-
regionale Wanderweg sollte in den Bereich des Parkplatzes verlegt
werden, da innerhalb des geplanten 1. Bauabschnittes der Weg in Rich-
tung Priort verlegt werden und neu (iiber den Wendebereich der StraBe)

angebunden werden muB.

Im Platzbereich der Wendemdglichkeit ist die Aufstellung des Lowen
geplant, der friiher den Eingangsbereich der Lowenkaserne zur B 5

flankierte.

Anzumerken ist, dass die Einteilung der StraBe zur Déberitzer Heide
nicht Gegenstand der Festsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes ist;
dies erfolgt durch die Ausfiihrungsplanung.
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7.2 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Die Festsetzung zur Behandlung des Niederschlagswassers dient als Min-

derungs- und AusgleichsmaBnahme fiir den Eingriff in den Bodenwasser-

haushalt durch Neuversiegelung. Sie soll insbesondere dazu beitragen:

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

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

— durch die Nutzung des Niederschlagswassers zur Bewdsserung zur Be-
wasserung der Freifldchen die Verwendung von aufwendig aufbereiteten
Trinkwasser einzuschrdnken.

Die Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung der Grundstiicks-
freifldachen sowie der Ausschluss vollstdndig bodenversiegelnder Beldge
trdgt zu einer positiven Entwicklung des Grundwassers hinsichtlich
Qualitdt und Quantitdt bei. Die Festsetzung dient einer Minderung der
Eingriffe in den Wasserhaushalt.

7:3 ANPFLANZUNGEN

Die Alleebepflanzung des StraBenraumes soll eine attraktive Gestaltung
der StraBe zur Déberitzer Heide sichern und eine Gliederung und land-
schaftsgerechte Einbindung des StraBenraumes in die Umgebung ermig-
lichen. Dariiber hinaus wird ein qualitativer Ausgleich fiir die im Zuge
der BaumaBnahmen erfolgten Eingriffe in Natur und Landschaft méglichst
weitgehend innerhalb des Geltungsbereiches hergestellt.

Dies gilt auch fiir die Bepflanzung des Parkplatzes. Die Mindestbe-
griinung der Stellplatzfldchen verhindert durch die Beschattung der
Stellpldtze eine starke Aufheizung der Fldchen und minimiert die
Eingriffe in das Lokalklima. Gleichzeitig wird eine interne Gliederung
der Stellplatzfldchen sowie eine bessere Einfiigung in das Landschafts-
und Ortsbild erreicht. Unterstiitzt wird dies durch die Bepflanzung der
Pflanzinseln mit Strduchern.

Die Bepflanzung der Flachen fiir Anpflanzungen mit Strduchern dient vor
allem der Eingriinung des Parkplatzes zur Umgebung hin. Im Siiden bildet
der Parkplatz auch langfristig den Ortsrand zur Doberitzer Heide und
ist daher harmonisch in die Landschaft einzubinden. Im Zusammenhang
mit der Bepflanzung des Parkplatzes selbst wird sich dieser Bereich
gut in die Umgebung einfiigen.

Dariiber hinaus wird durch die ausschlieBliche Verwendung standort-
gerechter, einheimischer Gehdlze neue Strukturelemente in die Land-
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schaft eingebracht, die Lebensraumfunktionen fiir wildlebende Tiere
ubernehmen koénnen.

Die Festsetzung der MindestgroBen der Gehdlze sichert die Wirksamkeit
der Bepflanzungen bereits kurz nach der Pflanzung und ermdglicht so
eine kurzfristige Ausgleichswirkung der Anpflanzungen sowohl bezogen
auf die Schutzgiiter des Naturhaushaltes als auch fiir den Biotop- und
Artenschutz sowie insbesondere fiir das Landschaftshild.

7.4 SONSTIGE HINWEISE

Bei der Realisierung des Bauvorhabens ist aufgrund der ehemals mili-
tarischen Nutzung des Gebietes nicht auszuschlieBen, dass im Pla-
nungsgebiet Bodenverunreinigungen vorhanden sind. Eine Altlastenunter-
suchung liegt der zustdndigen unteren Abfallwirtschaftsbehdrde des
Landkreises Havelland beziiglich des Planungsgebietes jedoch nicht vor.
Eine mogliche Mehraufwendung durch die Beseitigung von eventuell
vorhandenen Altlasten ist bei der Realisierung des Vorhabens gege-
benenfalls zu beriicksichtigen.

8 DURCHFUHRUNG

Die Grundstiicke des Geltungshereiches des Bebauungsplanes befinden
sich im Privateigentum.

Zur Durchfiihrung und Umsetzung des Bebauungsplanes wurde zwischen dem
Grundstiickseigentimer und der Gemeinde Elstal bzw. dem Amt Wustermark
eine vertragliche Regelung getroffen. Seitens des Grundstiickseigentii-
mers liegt das Einverstdndnis vor, dass er die entsprechend bendtigten
Fldchen der Gemeinde zur Verfiigung stellt.

Die Finanzierung des Ausbaus der StraBe zur Doberitzer Heide und des
ersten Bauabschnittes des Parkplatzes ist durch die bereits bewil-
ligten Fordermittel aus dem EU-Projektverbund "Konversion Déberitzer

Heide und Kasernenumfeld" gesichert.

Weiterhin ist fiir die ErsatzmaBnahme im Zusammenhang mit der erteilten
Ausnahmegenehmigung zwischen der Gemeinde Elstal bzw. dem Amt Wuster-
mark und dem Naturschutzverein Déberitzer Heide e.V. eine vertragliche

Vereinbarung zu treffen.
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9 FLACHENBILANZ

FLACHE/NUTZUNG inm
= GESAMTFLACHE PLANUNGSGEBIET ca.10.330
= VERKEHRSFLACHE ca.10.330
e StraBenverkehrsfldche ca. 5.530
e Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung

(Parkplatz) ca. 4.800

- davon Fldchen zur Anpflanzung von Strduchern

ca. 350
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