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Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

1. Aufstellungsbeschluss / Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung hat mit Beschluss vom 19.01.2005 geman § 2 Abs. 1
BauGB entschieden, den Bebauungsplan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"
nach § 8 BauGB aufzustellen. Mit der Planerstellung wurde das Planungsbiiro

Thomas Jansen e Ortsplanung beauftragt.
Der Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), gedndert durch Art. 4 Abs. 10 des Gesetzes vom
05.05.2004 (BGBI. | S. 718), zuletzt geédndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
24.06.2004 (BGBI. | S, 1359).

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 133), zuletzt geandert durch
Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |

S. 58, BGBI. 1l 213-1-6).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 16.06.2003 (GVBI.
Bbg. I S. 210), geandert durch Gesetz vom 09.10.2003 (GVBI. Bbg. | S. 273).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. I S. 1193).

Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) vom 25. Juni 1992 (GV. BB |
S. 208), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.04.2004 (GVBI. BB |

S. 106)
Folgende Vermessungsgrundlage wurde zugrunde gelegt:
Lageplan des 6bVI NedeB mit Stand 01/2005

Zum besseren Verstandnis des Bebauungsplanes wurde in den Vorentwurf das
raumliche Konzept fiir ein Nahversorgerzentrum in die Plangrundlage eingeflgt.
Hierdurch wurde die angestrebte Nutzung im Plangebiet verdeutlicht. Dies war im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie der
Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden angemessen. Ab dem Ent-
wurf des Bebauungsplanes wurde darauf verzichtet,
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Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasste zum Vorentwurf ca. 1,0 ha.
Zum Entwurf wurde der Geltungsbereich auf etwas unter 0,8 ha verkleinert, da zum
eingriffsnahen Ausgleich nur geringere Fléchen benétigt wurden. Das Plangebiet
befindet sich sudlich der Rosa-Luxemburg-StraBe am Schnittpunkt mit der StraBe
"Unter den Kiefern" im Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke (alle teilweise): 58, 172, 174 der
Flur 17, Gemarkung Elstal in der Gemeinde Wustermark.

Das Bearbeitungsgebiet wird folgendermaBen begrenzt:

ndrdlich durch die "Rosa-Luxemburg-StraBe"

Ostlich durch eine von der "Rosa-Luxemburg-Strae" nach Siiden verlaufende
gedachte Linie, die geometrisch exakt ermittelbar ist

sudlich durch die nach Osten verldngerte nérdliche Grenze des Flurstiicks 37,
Flur 17, Gemarkung Elstal

westlich durch die StraBe "Unter den Kiefern"

.
RIS LN I

iséhes Do

Abb. réumliche Einordnung des Geltungsbereiches, ohne MaBstab
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Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

Abb. rdumiicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes, ohne MaBstab

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung beim MIR (GL) hat mit Schreiben vom
14.02.2005 die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
mitgeteilt. Die GL kommt zu dem Ergebnis, dass der Plan den Zielen, Grundsétzen
und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegensteht. Der Gel-
tungsbereich liegt innerhalb der Raumkategorie Siedlungsbereich des LEP eV, in
der Siedlungstatigkeit méglich ist. Aus Sicht der GL werden durch die Realisierung
des Bebauungsplanes die Versorgungssituation im OT Elstal und hier vorrangig im
Bereich der Konversionsflichen entstandenen und entstehenden Wohnungsbau-
standorten verbessert. Somit dient die vorgesehene Einrichtung ausschlieBlich der
wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung bzw. der Eigenversorgung der Ge-
meinde.
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Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

4. Entwicklung aus dem FNP

Die in diesem B-Plan festgesetzten Bauflichen sind im wirksamen (Teil-)Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Wustermark zwar nicht als Wohnbauflache dargestellt.
Die angrenzenden Bauflachen sowohl in der Kiefernsiedlung als auch in der Heide-
siedlung sollen entsprechend dem stidtebaulichen Willen der Gemeinde Wuster-
mark als Wohngebiete entwickelt werden. Die Darstellungen des wirksamen ge-
meinsamen Teilflachennutzungsplanes wurden in den Darstellungen des stadte-
baulichen Rahmenplanes "olympisches Dorf Elstal" aus dem Jahr 2003 préazisiert,
der vom historischen olympischen Dorf bis an die Grenze des heutigen Factory
Qutlet Center heranreicht. Dieser Rahmenplan wurde den Tragermn éffentlicher Be-
lange zur Stellungnahme iibergeben. Dieser Rahmenplan sieht fur den Kreuzungs-
bereich der StraBe "Unter den Kiefern' und der "Rosa-Luxemburg-Allee" eine
wohnbauliche Entwicklung vor, an die sich in Richtung Westen eine verlagerte
stadtisch gepragte Griinfliche anschlieBt. Demzufolge ist dieser Bebauungsplan
noch nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, auch wenn durch den Rah-
menplan Vorarbeiten hierzu vorgenommen wurden und sich in ihm der stadtebauli-
che Wille der Gemeinde konkretisiert. Mit Beschluss vom 16.06.2004 hat die Ge-
meindevertretung Wustermark die Ergdnzung und Anderung des derzeit wirksamen
Teil-Flachennutzungsplanes beschlossen. Ein Anderungsbereich wird sich dabei
ausgehend vom stédtebaulichen Konzept des Rahmenplanes aus 2003 und den
beabsichtigten Festsetzungen dieses Bebauungsplanes auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes beziehen, so dass das Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB gewahrt bleibt.

Sowohl im FNP als auch im Rahmenplan ist vorgesehen, an der HauptstraBe an
den sog. "Flak- und Kfz-Hallen" ein Mischgebiet zu entwickeln, um dem Ortsteil Els-
tal mit den Wohngebieten Eulenspiegelsiediung, Kiefernsiedlung, Heidesiedlung,
Radelandbergsiedlung etc. eine funktionale Mitte zu geben. Dies ist aus heutiger
Sicht kurz- bis mittelfristig nicht maoglich, da bestehende Bindungen eine zlgige An-
siedlung von mischgebietstypischen Nutzungen wenig wahrscheinlich machen.

Die seit Jahren bestehende Unterversorgung der angesprochenen Wohnsiedlun-
gen als auch des Ortsteils Elstal insgesamt insbes. in Bezug auf Lebensmittel und
andere Waren des tiglichen Bedarfes soll durch die Ansiedlung eines Nahversor-
germarktes baldmdglich beseitigt werden. Dabei bietet sich aus Sicht der Gemein-
de die Kreuzung der Rosa-Luxemburg-Allee mit der StraBe "Unter den Kiefern" und
der Hermann-Stickelmann-Strafe fir die Ansiedlung eines solchen Vorhabens an.
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Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

Zum einen ist der in dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes vorgesehene
Nahversorgermarkt fuBlaufig und mit dem Rad von den umliegenden Wohngebie-
ten glnstig zu erreichen. Zum anderen beabsichtigt die Gemeinde Wustermark im
Geltungsbereich des éstlich und siidlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 11
"Kiefernsiedlung Ost " auf dem Flurstiick 32 eine Kindertagesstatte zu errichten.

Das in Elstal vorgesehene Nahversorgerzentrum wére, insoweit es in einem grofe-
rem Bebauungsplan (z.B. innerhalb des Bebauungsplanes "Kiefernsiedlung" in Els-
tal) anzusiedeln wére, auch tiber § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassig. Der hier zu er-
richtende Nahversorgermarkt sowie die erganzenden Laden, Praxen und Dienstlei-
stungsbetriebe dienen der Versorgung des Gebietes. Die Versorgung des Gebietes
meint hier, entsprechend der Kommentierung von Ernst-Zinkahn-Bielenberg, neben
der Versorgung dieses Baugebietes auch anderer nahegelegener Gebiete (RN31 ff.

zu § 2 BauNVO).

Ausschnitt aus dem FNP, ohne Mafstab
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Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

Eine Sondergebietsfestsetzung erfolgte in diesem Bebauungsplan nur deshalb, weil
das Plangebiet eng auf die Ansiedlung eines Nahversorgerzentrums abgestimmt ist
und die weitere bauliche Entwicklung in der angrenzenden sog. "Heidesiedlung”
noch nicht soweit prézisiert ist, dass diese Flachen mit in den Bebauungsplan auf-
genommen werden konnten. Zu welchem Zeitpunkt die Flachen der sog. "Heide-
siedlung" als Wohngebiet entwickelt werden, kann zu diesem Zeitpunkt nicht abge-

schétzt werden.

Dariber hinaus entspricht die stadtebauliche Qualitat und Wirkung des anzusie-
delnden Nahversorgermarktes sowie der erganzenden Laden etc. nicht der eines
"Einkaufszentrums" geméan § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO (vgl. Kommentierung
Ernst-Zinkahn-Bielenberg zu § 11 RN 40, 45 und 49 ff). Das geplante Nahversor-
gerzentrum hat ausschlieBlich lokale Bedeutung und wirkt nicht auf andere Versor-
gungsbereiche, z.B. von Nachbarkommunen. Dies belegt die Standortwahl mit der
Abgrenzung des Geltungsbereiches. Das Nahversorgerzentrum liegt mittig inner-
halb vorhandener und bisher unterversorgter Wohngebiete. Wire dieses Nahver-
sorgerzentrum Uberlokal ausgerichtet, wére ein Ansiedlung in direkter Nahe zur An-
schlussstelle der B 5 gewdahlt worden.
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5. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte" der
Gemeinde Wustermark im Ortsteil Elstal ist die Realisierung eines Nahversorger-
zentrums sUddstlich der Einmiindung der StraBe "Unter den Kiefern" in die Rosa-
Luxemburg-Allee. Dabei soll ein Lebensmittelmarkt in einer GrdBe von bis unter
700 gm Verkaufsfliche sowie erganzende Nutzer (Dienstleister sowie weitere
Fachhandler) mit einer Verkaufs- bzw. Burofldche von zusammen bis zu 600 gm
inkl. der dafir notwendigen Nebenanlagen entstehen.

Die Gestaltung des Nahversorgerzentrums ist wie folgt beabsichtigt:

stiddtebauliches Bild des Nahversorgungszentrums, Architekturbiiro Philipp, Jena, ohne MaRstab
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6. Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der Erarbeitung eines stidtebaulichen Konzeptes fur den Planbereich
wurden verschiedene Nutzungs- und Gestaltungsalternativen diskutiert. Das nun-
mehr vorliegende Konzept basiert einerseits auf fortgeschrittenen Nutzungsiiberle-
gungen eines Vorhabentragers als auch auf kommunalen Uberlegungen zur Einbin-
dung der angestrebten Nutzung in die ndhere Umgebung und die beabsichtigte
weitere bauliche Entwicklung in diesem Teil von Elstal.

An der Einmiindung der StraBe "Unter den Kiefern" in die Rosa-Luxemburg-Allee
und gegenuber der Einmiindung der Hermann -Stickelmann-StraBe soll ein Nahver-
sorger sowie weitere den Nahbereich versorgende Laden und Dienstleister angesie-
delt werden. Dieser Standort ist auch fir FuBganger und Radfahrer gut erreichbar. In
einem Radius von 1.000 m, was einem FuBweg von ca. 10-12 Minuten ergibt, befin-
den sich 90 % der im Flachennutzungsplan dargestellten vorhandenen und geplan-
ten Wohn- und Mischbauflachen.

Der Eingangsbereich des Nahversorgungszentrums orientiert sich mit dem Ein-
gangsbereich des Nahversorgermarktes und den vorgelagerten ergdnzenden
Ladengeschéften und Praxen etc. deutlich zum Kreuzungsbereich der angesproche-

nen StraBen.

Die vorgesehenen Stellplétze fur die Besucher der Laden und Praxen entsprechen
der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wustermark. Innerhalb des festgesetzten
Sondergebietes ist es dariber hinaus méglich, bei ggf. gréBerem Bedarf weitere
Stellplatze zu realisieren.

Lager und Anlieferung sind nach Stiden bzw. Osten in Richtung einer angrenzen-
den Grinflache ausgerichtet. Zwischen der Anlieferungszone und der auch als Um-
fahrung nutzbaren Feuerwehrzufahrt und dem Geltungsbereich ist ein 5 m breiter
Streifen zum Anpflanzen von Gehélzen vorgesehen, in dem auf einer leichten Ver-
wallung insbes. angrenzend an die vorgesehene Heidesiedlung ein blickdichter
Sichtschutz erméglicht werden soll.

Die Hauptzufahrt zum Nahversorgungszentrum soll von der Rosa-Luxemburg-
StrafBe erfolgen. Dies gilt auch flr Lieferfahrzeuge. Da ein nicht geringer Teil der
Kunden innerhalb der Kiefernsiedlung anzutreffen ist, soll das geplante Nahversor-
gerzentrum an der StraBBe "Unter den Kiefern" eine zweite untergeordnete Zufahrt

erhalten.
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7. Baugrund / Altlasten / Munitionsbelastung

Fir das Plangebiet liegt derzeit noch keine Untersuchung zur Qualitit des Bau-
grundes vor. Die Gemeinde wird in Abstimmung mit dem Vorhabentrager im Rah-
men des Vollzuges des Bebauungsplanes entsprechende Vorkehrungen zur siche-
ren Griindung der baulichen Anlagen vornehmen.

Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nicht
bekannt. Der vorliegende Ergebnisbericht "Untersuchung und Bewertung der Altlas-
tensituation auf dem Gelidnde des Olympischen Dorfes Elstal" der Hydrologie
GmbH Henningsdorf aus dem Jahr 2003 weist auf dieser Flache keine Altlasten
oder Altablagerungen aus. Sollten dennoch bei Erdarbeiten bisher unbekannte Ait-
lasten entdeckt werden, so sind die zustandigen Behdrden hieriiber umgehend in
Kenntnis zu setzen.

In Bezug auf eine Munitionsbelastung kann festgestellt werden, dass ber Grund-
stlckseigentiimer das Plangebiet beraumt hat. Im "Abschlussbericht zur visuellen
und gerdtegestitzten Oberflachensondierung Olympisches Dorf, Heidesiedlung
Nord/Sid, Radelandberg Nord, lineares Zentrum" des Ing. Biros Dohring aus dem
Jahr 2003 wird in Abstimmung mit dem Munitionsbergungsdienst empfohlen, bei
Erdarbeiten einen Feuerwerker mit fachkundigem Begleitpersonal hinzuzuziehen.

8. Umweltbericht

8.1 Einleitung
8.1.1 Anlass, gesetzliche Grundlagen

Flr den Ortsteil Elstal der Gemeinde Wustermark wird ein Bebauungsplan aufge-
stellt mit dem Ziel, die baurechtlichen Voraussetzungen fiir ein Nahversorgungs-
zentrum zu schaffen. Ziel des Verfahrens ist s, an der Rosa-Luxemburg-Allee /
Ecke Unter den Kiefern ein Gebéude fir mehrere Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen (Grundflache knapp 1.700 gqm) zu errichten, Flr Anlieferung,
Verkehrsflachen, FuBwege, Feuerwehrzufahrt und Stellplatze werden weitere
knapp 2.900 gm beansprucht.

Geman des novellierten § 2 BauGB 2004 wird fir Bauleitplane eine Plan-Umwelt-
prufung erforderlich. Der vorliegende Umweltbericht stellt die Fortschreibung einer
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Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

ersten Version dar, die zum Vorentwurf erstellt worden war. Wesentliche Anderun-
gen zwischen Vorentwurf und Entwurf sind die Verkleinerung des Plangebietes um
ca. 2.000 gm, die Reduzierung der Verkehrsflachen und Stellplatze sowie - als Re-
sultat aus dem veranderten Plangebietszuschnitt — veranderte Festsetzungen zur
Grunordnung. Die Grundflachenzahl wird gegenuber dem Vorentwurf nicht veran-

dert.

8.1.2 Bebauungsplan Nr. 17 - Inhalt und Ziele

Das Plangebiet soll als Einzelhandelsstandort entwickelt werden. Es soll dort ein
Nahversorgungszentrum entwickelt werden. Darin sind Flachen fiir einen Lebens-
mittelmarkt (Nettoverkaufsflache maximal 700 gm) sowie mehrere kleinere Gewer-
beeinheiten (Arzt, Apotheke, Bécker u.a., Nettoverkaufsflache zusammen maximal
600 gm) vorgesehen. Dariber hinaus werden Stellplatze und Verkehrsflachen er-

forderlich.

Gebdude, Stellplatze und Verkehrsflichen sollen als Sondergebiet Nahversor-
gungszentrum festgesetzt werden. Dieses ist umgeben von privaten Grinflichen
mit MaBnahmen fiir Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft.

Der B-Planvorentwurf sieht folgende Versiegelung vor:

Gebéude (Bruttoflache) 1.682 gm
Nebenanlagen (Verkehrsflachen, Stellplatze) 2.884 gm
Summe versiegelbare Flachen 4.566 gm

Bei der Berechnung des Eingriffes in die Schutzgiter wird davon ausgegangen,
dass die versiegelbare Flache ausgeschopft wird: Fir das geplante Gebaude ist
eine GRZ von 0,3 vorgesehen, einschlieBlich der Nebenanlagen betragt die be-
baubare Flache 0,8. Bei einer Gesamtflache des Sondergebietes von 5.708 qm er-
gibt sich damit eine versiegelbare Flache von 4.566 gm. Die versiegelbaren Fla-
chen sollen, soweit mit der Nutzung vereinbar, als teilversiegelte Flachen herge-
stellt werden.
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Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Hosa-Luxemburg-Allee Mitte"

8.1.3 Ubergeordnete Planungen

Dargestellt werden die in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den B-Plan von Bedeutung sind.

8.1.3.1 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm (MUNR 1998) ordnet das Gebiet dem nordéstlichen
Rand des Naturraums Mittlere Mark zu. Als Ubergeordnetes Entwicklungsziel gilt
die Entwicklung der Freiraume des Berliner Umlandes. Dieses Ziel ist einer der
Handlungsschwerpunkte des Landschaftsprogrammes. Ca. 1,5 km siidéstlich des
Plangebietes liegt die Déberitzer Heide, die - als FFH- und europadisches Vogel-
schutzgebiet — als Kernflache des Naturschutzes ausgewiesen wird.

An schutzgutbezogenen Zielen wird formuliert:

* Arten und Biotope: Erhalt bzw. Wiedereinbringung charakteristischer Land-
schaftselemente,

* Boden: bodenschonende Bewirtschaftung der Uberwiegend sorptionsschwachen
Béden,

* Wasser: Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit bei vorwiegend durchlassi-
gen Deckschichten,

* Landschaftsbild: Verbesserung des vorhandenen Potentials,

* Erholung: Entwicklung der Landschaftsraume mittlerer Er!ebniswirksamkeit, Ent-
wicklung der siedlungsnahen Freirdume im Berliner Umland far die Naherholung.

Zum Schutzgut Klima werden keine Aussagen getroffen.

8.1.3.2 Landesentwicklungsp!an engerer Verflechtungsraum

Der LEP eV (1998) kennzeichnet die Gemeinde Wustermark einschlieBlich Elstal
als potentiellen Siedlungsbereich, d.h. als Schwerpunkt der Siedlungsverdichtung
und -erweiterung sowie der Konversion. Das Plangebiet liegt innerhalb der als
Siedlungsbereich dargesteliten Flache. Im Zusammenhang mit der Lage im Sied-
lungs- und im potentiellen Siedlungsbereich sowie der Ausweisung als Handlungs-
schwerpunkt ist unter den Zielen und Grundsatzen des LEP eV fiir das Plangebiet
insbesondere das Ziel der Konversion von Militarflachen relevant: ,Nicht mehr be-
notigte, bisher militarisch genutzte bauliche Anlagen und Militarflaichen im raumli-
chen Zusammenhang zur Ortslage sind fiir Siedlungszwecke bereitzustellen .. «,
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Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

8.1.3.3 Regionalplan Havelland-Flaming

Der Regionalplan Havelland-Flaming (1998) ordnet das Plangebiet der Kategorie
des potentiellen allgemeinen Siedlungsgebietes zu. Entsprechend Plansatz 2724
stellen solche Gebiete das Potential fiir groBere Siedlungserweiterungen im Pla-
nungszeitraum des Regionalplans dar. Es soll dort auf Dauer ein hoher Griinfla-
chenanteil gesichert werden, die durchschnittliche GRZ soll unter 0,2 liegen. Die
Darstellung des Siedlungsgebietes wird tberlagert von der nachrichtlichen Uber-
nahme eines Vorranggebiet Ressourcenschutz Trinkwasser.

Der Regionalplan ist nicht rechtskraftig. Seine Aussagen haben daher nur informel-
len Wert.

8.1.34 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (Entwurf 1994) formuliert gebietsbezogene Entwick-
lungsziele und Leitlinien. Fir den Elstaler Hbéhenzug sind dies:

* Erhalt und Entwicklung naturnaher Erholungswalder,
* Sicherung der Grundwasservorkommen,
* Erhalt und Entwicklung wertvoller Biotope,

* Erhalt und Entwicklung eines bedeutenden klimatischen Regenerationsraumes
im Randbereich des Ballungsraumes Berlin.

8.1.3.5 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (Entwurf 1997) stellt das Plangebiet als Teil einer Offentlichen
Grunflache dar, die sich als breiter Streifen zwischen der Rosa-Luxemburg-Allee -
im Norden und der B 5 im Stden erstreckt. Ostlich und westlich des Plangebietes
werden Siedlungsflichen des Typs ~Parkbaumsiediung* dargestellt. Deren Alt-
baumbestand soll entwickelt werden, Neupflanzungen sollen als langlebige Laub-
gehdlze angelegt werden. Fur die Alleebdume entlang der Rosa-Luxemburg-Allee
wird Bestandsschutz und Pflege gefordert.

Das Plangebiet wird als Bestandteil der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwer-
kes Radelandberg gekennzeichnet. Die suddstlich des Plangebietes gelegenen
Rampen und ehemaligen Kfz-Reparatureinrichtungen werden mit dem Symbol
,Deponie, Fékalienablassstelle, Mullplatz“ bezeichnet.
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8.1.3.6 Stidtebaulicher Rahmenplan Olympisches Dorf

Der stadtebauliche Rahmenplan der Gemeinde Wustermark fiir das olympische
Dorf ordnet das Plangebiet im raumlichen Zusammenhang mit seiner Umgebung
als allgemeines Wohngebiet mit hohem Grinanteil ein. Als GRZ wird maximal 0,2

vorgeschlagen.

8.1.3.7 Schutzgebiete

Das Plangebiet selbst ist nicht Bestandteil von Schutzgebieten nach Naturschutz-
recht. Mehrere Schutzgebiete liegen dagegen in der Umgebung:

* Ostlich und nérdlich des Plangebietes liegt das Landschaﬂsschutzgebfet Nauen
— Brieselang und Kramer. Das Zentrum des LSG (GesamtgréBe ca. 22.000 ha)
liegt in den Niederungen um Brieselang, nach Siiden erstreckt sich ein Auslaufer
bis zur B 5. Die Sud-Westgrenze des LSG grenzt an das olympische Dorf, ist
aber vom Plangebiet ca. 1,2 km entfernt.

* Unmittelbar 6stlich des olympischen Dorfes liegt auBerdem das FFH-Gebiet
Rhinslake. Es wird beschrieben als Niedermoorkomplex am Stdrand des Havel-
léndischen Luchs mit Réhrichten, Weidengebiischen, strukturreichen Stauden-
saumen und aufgelassenen Pfeifengraswiesen und ist ca. 50 ha groB (Umwelt-
informationssystem des Landes Brandenburg, www.luis-bb.de). Die Entfernung
zum Plangebiet betragt ca. 1,5 km.

* Jenseits der B 5 liegt siidlich des Untersuchungsgebietes der ehemalige Trup-
pendbungsplatz Déberitzer Heide mit mehreren sich (iberlagernden Schutzge-
bietskategorien. Diese sing: FFH-Gebiet, europaisches Vogelschutzgebiet, Land-
schaftsschutzgebiet und — weit im Sldosten — das Naturschutzgebiet Sacrower
See und Kénigswald. Das Umweltinformationssystem des Landes Brandenburg
(www.luis-bb.de) beschreibt die Biotope des FFH-Gebietes (GréBe ca. 2.800 ha)
wie folgt: "Ausgedehnte Trockenrasen, Heiden, Sukzessionswiélder (Stiel- und
Traubeneiche) und Moore unterschiedlicher Trophie in enger Vernetzung".

Die Mindestentfernung zum Plangebiet betragt ca. 1,5 km
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8.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Dargestellt wird unter Punkt 1 die Bestandssituation der nattrlichen Schutzguter
sowie unter 2. die Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung nach § 2 Ab-
satz 4 Satz 1 ermittelt wurden.

8.2.1 Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme berlcksichtigt die einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes einschlieBlich der Umweltmerkmale derjenigen Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden.

8.2.1.1  Naturrdumliche und landschaftliche Eingliederung

Innerhalb der GroBlandschaft der Mittelbrandenburgischen Platten und Niederun-
gen ordnet Schultze (1955) das Plangebiet der Nauener Platte zu. Diese liegt zwi-
schen Havelbogen und havelldndischem Luch und umfasst u.a. die Stadte Nauen,
Brandenburg und Potsdam.

Bei der Nauener Platte handelt es sich um eine von Talniederungen und Talrinnen
durchzogene Grundmorénenplatte. Sie stellt sich als ebene bis flachwellige Sand-
lehmplatte mit zahlreichen nach Slden gerichteten Niederungen dar. Als Boden-
arten kommen Sand und sandiger Lehm vor, die Bodenglite ist gering bis mittel
und insgesamt sehr heterogen (Schultze 1955).

Der engere Naturraum ist die GroB-Glienicker Hochfléche, deren Oberflachen
durch Ablagerungen von Grung- und Endmoranen sowie von Schmelzwasser-
bildungen geprégt ist. Nérdlich der Ortslage Elstal grenzt die Hochflache an die
Niederungsgebiete des Havelléndischen Luchs als Teil des Berliner Urstromtals.
Innerhalb der GroB-Glienicker Hochfldche liegt das Plangebiet im Bereich des
Nord-Sud gerichteten Radelandberg, der eine maximale Ho6he von rund 60 m NN
erreicht. Starke Reliefdénderungen treten éstlich des olympischen Dorfes auf, wo
das Gelande zur Rhinslake um rund 25 m auf etwa 34 m NN abfallt (Hydrogeologie
2003). Das Plangebiet selbst ist eben, es liegt auf ca. 47 m . NN.
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8.2.1.2 Boden

Die Béden im Naturraum sind heterogen und unterscheiden sich kleinrdumig. Fur
das Plangebiet werden als Bodenarten Sand und Tieflehm der ebenen bis kuppi-
gen Platten sowie Hiigel angegeben. Bodenformen sind Sand-Braunerde und Tief-
lehm-Fahlerde (Landschaftsplan 1997). Bei der Sichtansprache wurde leicht
schiuffiger Sand mit Humusauflage angetroffen.

Das Baugrundgutachten fiir das Plangebiet (Markau 2005) stellt, nach Auswertung
vom 9 Rammkernsondierungen, die Bodenverhaltnisse des Untersuchungsgebietes
wie folgt dar: Die obere Bodenschicht besteht aus anthropogenen Auffillungen in
Starken zwischen 0,8 und 3,5 m. Sie wird beschrieben als Fein- bis Mittelsand mit
humosen bis stark humosen, meist schwach grobsandigen bis grobsandigen und
schwach schiuffigen bis schluffigen sowie zum Teil schwach fein- bis schwach mit-
telkiesigen Anteilen. Diese Schicht ist mit Bauschutt und Schlacke, teils auch mit
Asche und Wurzelresten durchsetzt. Die folgenden Schichten (maximale Endteufe:
6 m) bestehen aus Fein- bis Mittelsand mit Uberwiegend schwach grobsandigen
und schwach schluffigen bis schluffigen sowie vereinzelt schwach feinkiesigen Bei-

mengungen.

Das Landschaftsprogramm (Karte G/1.05-1) bewertet die Bodenqualitat als mittel.
Da im Plangebiet allerdings die naturlichen Bodenverhiltnisse grundlegend (iber-
formt wurden, ist diese Aussage nur bedingt zutreffend. Aufgrund der Vegetations-
entwicklung am Standort sowie der Aussagen des Baugrundgutachtens wird die
Bodenqualitat als kleinrdumig verschieden in einem Spektrum zwischen manig und
mittel beurteilt. Die Winderosionsgeféihrdung gilt als stark (Karte G/1.05-2), die
Wassererosionsgeféhrdung als gering (Karte G/1 .05-3).

Bdden mit besonderen Standorteigenschaften kommen im Plangebiet nicht vor
(Landschaftsprogramm Karte 3.1/1). Westlich des Gebietes, in der Senke um den
Havelkanal, liegen dagegen Bdden von besonderer kulturhistorischer Bedeutung.
Dort sind groBflachig prahistorische Fundstellen verzeichnet (Karte 3.1/2).

Die Béden des Plangebietes sind weitgehend unversiegelt, durch die frihere Nut-
zung aber intensiv (iberformt. Oberflachlich erkennbar sind értlich starke Verdich-
tungen in Form von ehemaligen Wegen (entlang der Pappelreihe), einzelnen Ver-
siegelungen und Anschittungen mineralischen Materials. Ortlich ist der Boden mit
Bauschutt durchsetzt, verschiedentlich wurde Mill abgelagert. Kleinrdumig wurden
Abgrabungen und Aufschittungen vorgenommen, so dass Stdrungen der Horizont-
folgen vermutet werden kénnen.
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Aufgrund der intensiven militarischen Nutzung wurde vom Staatlichen Munitions-
bergungsdienst im Marz 2003 der Verdacht auf Kampfmitterbelastung des olympi-
schen Dorfes und seiner Umgebung ausgesprochen. Die Luftbifdauswertung hatte
Hinweise auf potentielle Belastungen im Siiden und Sudwesten des Plangebietes
ergeben. Im September 2003 wurde die Gebiete Heidesiedlung Nord und Sdd, d.h.
die Offenflaiche zwischen Rosa-Luxemburg-Allee und B 5, an deren nérdlichem
Rand das Plangebiet liegt, einer visuellen und geréategest(itzten Oberflachensondie-
rung zum Aufsparen von Kampfmitteln unterzogen. Laut Abschlussbericht wurden
weder Munition, noch Munitionsteile oder sonstige Kampfmittel gefunden. Sollten
Erdarbeiten vorgenommen werden, wird aber deren Begleitung durch Feuerwerker
mit fachkundigem Begleitpersonal empfohlen. (Ingenieurbiiro Déring 2003)

Zur Altlastensituation im olympischen Dorf liegt ein Gutachten von 2003 vor (Hydro-
geologie 2003). Im Plangebiet liegen keine aktuellen Messpunkte, es wird aber das
Ergebnis von Altbohrungen aus dem Jahr 1993 dokumentiert. Danach wurde dort
fir Schwermetalle (Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel, Quecksilber,
Zink) und polychlorierte Biphenyle (PCB) keine Belastung nachgewiesen. Beide
Kategorien wurden entsprechend der Zuordnungswerte Feststoff far Boden der
LAGA 1995 als Z0 klassifiziert. Dagegen wurden Belastungen fiir Mineraldlkohlen-
wasserstoffe (MKW) zwischen 500 und 1.000 mgrkg, d.h. Werte der Klasse Z.1.2
nach LAGA 1995 nachgewiesen.

Sudlich und 6stlich des Gebietes (Entfernung ca. 150 m) waren im Bereich ehema-
liger Tankstellen und einer Wartungsrampe MKW-Belastungen gréBer Z1.2 und
groBer Z2, die értlich tiefer als 3 m unter Gelandeoberkante reichen, nachgewiesen
worden. Diese Altlasten wurden im Verlauf des Jahres 2004 saniert (Hydrogeologie
2004). Sudlich des Plangebietes (Entfernung ca. 50 m) wurden im Zusammenhang
mit Ascheablagerungen Schwermetalfbe!astungen groBer Z1.2 und gréBer 72
nachgewiesen.

Bewertung der Bodenverhiltnisse

Die Bbéden des Plangebietes sind auf Grund ihres geringen Versiegelungsgrades
wertvoll. Im vegetationslosen Zustand sind sie durch Winderosion gefahrdet. Durch
die Nutzung der vergangenen Jahrzehnte wurden sie intensiv dberformt. Ortlich
wurden MKW-Belastungen nachgewiesen, die Gefahrdung durch Kampfmittel wur-
de weitestgehend ausgeraumt.
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8.2.1.3 Wasserhaushalt

Aufgrund des hohen Sandanteils und der entsprechenden Porengrc’)Benverteiiung
sind die Béden des Gebietes sickerwasserbestimmt. Die Grundwasserneubil-
dungsrate ist im Plangebiet allerdings relativ niedrig, sie liegt bei ca. 110 mm/a
(Landschaftsplan 1997).

Das Grundwasser wird unter Uberwiegend sandiger Deckschicht gebildet. Es han-
delt sich um weichsel- und saalekaltzeitliche glazifluviatile Schmelzwassersande,
die als fein-, mittel- und grobkérnige Sande in Machtigkeiten von 35 bis 55 m an-
stehen. Dieser oberste ungeschitzte Grundwasserleiter ist hoch empfindlich ge-
genuber Verschmutzungen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch
Erosionserscheinungen und / oder Stauchungen im Liegenden dieses Grundwas-
serleiters hydraulische Verbindungen zum zweiten Grundwasserleiter bestehen.
Bei diesem zweiten Grundwasserleiter handelt es sich um rund 10 m machtige
Schmelzwassersande der Saalekaltzeit, aus denen das Wasserwerk Radeland-
berg liberwiegend férdert (Hydrogeologie 2003).

Die Hbhe der Grundwasseroberflache liegt im Plangebiet und seiner Umgebung
(olympisches Dorf) bei ca. 30 bis 32 m 0. NN. Daraus ergibt sich fiir das Plangebiet
ein Grundwasserflurabstand von 15 bis 17 m. Die GrundwasserflieBrichtung dieses
obersten Grundwasserleiters verlauft von Sid nach Nord (Hydrogeologie 2003).
Der folgende, ggf. geschiitzte Grundwasserleiter liegt in Tiefen zwischen 40 und
60 m, teilweise auch tiefer als 60 m. (Landschaftsprogramm, Karte G/2.02-1)

Sldwestlich und siiddstlich des Plangebietes liegen Trinkwasserschutzgebiete
(LUA 1996). Es handelt sich um die Schutzgebiete Radelandberg und Elstal. Das
Plangebiet liegt in der gemeinsamen Trinkwasserschutzzone 11l der Brunnen Rade-
landberg und Elstal (Hydrogeologie 2003).

Die Grundwasserqualitat am Wasserwerk Elstal war in den Jahren 1991 und 1992
jeweils am Jahresanfang durch regelméasige Grenzwertﬂberschreitungen flr Eisen
und Mangan beeintrachtigt. Inwieweit diese Belastungen fort bestehen, ist nicht
bekannt. AuBerdem werden zusatzliche Grundwasserbeeintréchtigungen durch die
Elstaler Deponie und durch verschmutztes Oberflichenwasser aus den Randberei-
chen stark befahrener StraBen vermutet (Landschaftsplan 1997, 30 1.)

Laut Altlastengutachten lagen 2003 keine eindeutigen und verwertbaren Aussagen
Uber die tatsdchliche Grundwasserkontamination vor. Entsprechende Grundwasse-
runtersuchungen werden empfohlen (Hydrogeologie 2003).
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Bewertung des Schutzgutes Wasser

Das Grundwasser im Plangebiet ist hochempfindlich gegenuber Verschmutzungen.
Anfang der neunziger Jahre wurden Grenzwertliberschreitungen im Trinkwasser -
des nahe gelegenen Wasserwerk Elstal festgestellt.

8.2.1.4 Klima

Das Ulberregional herrschende GroBklima von Brandenburg ist subkontinental
orientiert, mit einer mittleren Jahresschwankung der Lufttemperatur von 18,5 bis
20°C (BMUNR/UBA 1991). Die Winde wehen hauptsachlich aus westlichen Rich-

tungen.

Das regionale Klima der Nauener Platte wird durch folgende Werte beschrieben
(Schultze 1955);

Jahresmitteltemperatur 8,0 bis 8,5 °C
Temperaturmittel der Extremmonate -1,0 bis 0,5 °C im Januar

17,5 bis 18,0 °C im Juli.
jahrlicher Niederschlag 500-550 mm

Niederschlagsmengen der Monate April+Mai+Juni  125-145 mm
Juni+Juli+August 180-195 mm.

Als unversiegelte, im Wesentlichen gehdlzfreie Offenflache wirkt das Plangebiet -
als Kaltluftentstehungsgebiet. Da das Gebiet und seine nahere Umgebung eben
sind, verbleibt die Kaltluft am Ort ihrer Entstehung. Auf die angrenzenden bebau-
ten Gebiete wirkt die Kaltluft klimatisch entlastend.

Bewertung des Schutzgutes Klima

Das Plangebiet wirkt als Kaltluftentstehungsgebiet in einem — durch insgesamt ge-
ringen Versiegelungsgrad — klimatisch entlasteten Raum.
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8.2.1.5 Luft, Ldrm

Luftgitedaten fur Elstal liegen nicht vor. Wesentliche Faktoren fiir die Luftglte sind
einerseits die Abwesenheit von Industrie und Gewerbe im naheren Umfeld und an-
dererseits die relative Nahe von BundesstraBe 5 und Berliner Autobahnring.

Die nachst gelegene Messstelle des Luftgitemessnetzes Brandenburg liegt in
Nauen. Dort werden kontinuierlich Daten zur Immissionsbelastung gewonnen
(Immissionsschutzberichts des Landes Brandenburg, www.luis-bb.de). Die Ergeb-
nisse der Nauener Messstation sind nur in begrenztem Maf Ubertragbar, da sich
Be- und Entlastungen u.U. kleinrdumig unterschiedlich auswirken. Unter den in
Nauen gemessenen Werten (Ozon, Stickstoffoxiden, Partikel und Benzol) kann,
mit Vorbehalt, nur der Ozon-Gehalt als groBraumig vergleichbar gelten. Dieser liegt
zwar unter dem Zielwert flir den Schutz der menschlichen Gesundheit. Gemessen
an den Verhéltnissen in Brandenburg z&hlt er aber nach den Stationen Spremberg,
Senftenberg und Spreewald zu den héchsten Werten.

Auch Aussagen zur Larmbelastung liegen nicht vor. Das quartiersbezogene Ver-
kehrsaufkommen entspricht dem von Wohnquartieren vergleichbarer Dichte. Auf-
grund der Barrieren (BundesstraBe, Bahnlinie, Autobahn), die das Gebiet allseitig
umgeben und die nur punktuell durchlassig sind, existiert wenig Durchgangsver-
kehr im Quartier. Industrie oder Gewerbe sind im Quartier nicht vorhanden und er-
zeugen daher keine Larmbelastung.

Bewertung der Luft- und LAarmverhéltnisse

Luftgltemessungen liegen fiir Elstal nicht vor. Die in Nauen gemessenen Ozon-
werte sind, gemessen an Brandenburger Vergleichswerten, relativ hoch.

Zur Larmbelastung liegen keine Aussagen vor. Es wird davon ausgegangen, dass
sie den Verhéltnissen in vergleichbaren Wohnquartieren entspricht.

; Der Zielwert fir den Schutz der menschlichen Gesundheit von 120 pg/gm darf durch die gleitenden 8-Stunden Mittelwerte
an héchstens 25 Tagen im Kalenderjahr, gemittelt {iber 3 Jahre, {iberschritten werden. In Nauen wurde der Grenzwert im
Jahr 2004 an 20 Tagen (berschritten. Der AOT40-Wert1 betragt 10.456 ug/qm. Damit werden ca. 60 % des Zielwerts fir
den Schutz der Vegetation (18.000ug/qmxh) erreicht.
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8.2.1.6 Vegetation und Biotoptypen

Ohne die flachendeckenden und dauerhaft einwirkenden Landschaftsverdanderun-
gen durch den Menschen bestlinde die natlirliche Vegetation im Gebiet aus einer
geschlossenen Walddecke. Im Plangebiet wiirde sich ein Komplex aus feuchtem
Stieleichen-Hainbuchenwald, Erlenbruchwald, Erlen-Eschenwald, Feuchtem Stiel-
eichen-Birkenwald und Stieleichen-Buchenwald als natiirliche Waldgesellschaft

einstellen.

Die Biotoptypen des Plangebietes wurden im Februar 2005 vor Ort aufgenommen.
GemaB Kartierungsschliissel des Landes Brandenburg (LUA 2002) wurden die fol-
genden Biotoptypen identifiziert:

Der gr6B3te Teil des Plangebietes ist dem Biotoptyp der weitgehend gehdlzfreien,
,ruderalen Pionier-, Gras- und Staudenfluren“ (03200) zuzuordnen. Die Zusammen-
setzung der Vegetation ist kleinrdumig verschieden: Ortlich handelt es sich um rei-
ne Landreitgrasfluren, an anderer Stelle treten auBerdem Nachtkerzen und
Goldrute hinzu. Vereinzelt kommt auch Besenginster vor. Ohne eindeutig ausge-
pragte Abgrenzung werden die Bestdnde andernorts durch Potentilla, Quecke,
Hirtentédschelkraut, Brombeeren, BeifuB3 u.a. erganzt. In Nachbarschaft der vorhan-
denen Baumgruppen kommen teilweise Robinien auf (ein und zweijahrig). Ortlich
steht auBerdem offener Boden mit ruderaler Halbtrockenrasenvegetation (Schwin-
gelarten) und Moosen an.

Als weiterer Biotoptyp kommen ,Solitairbdume und Baumgruppen® (07150) vor. An
Baumarten sind insbesondere Pappeln (Zitter-, Silber- und Saulenpappeln), Stiel-
eichen, Robinien, einzelne Linden und zwei Ahorn vertreten. Insgesamt handelt es
sich um knapp 44 nach Baumschutzverordnung geschiitzte Baume mit Stammum-
fangen zwischen 0,3 und 2,1 m. Je nach Alter, Standort und raumlichen Entwick-
lungsmadglichkeiten liegen die H6hen zwischen 4 und 16 m.

AuBerhalb des Plangebietes setzen sich die im Geltungsbereich gelegenen Biotope
fort: Mit Ausnahme einzelner abweichender Einschliisse (Bebauung, Gehélzgrup-
pen, vegationslose Flachen u.a.) ist die Offenfliche sldlich der Rosa-Luxemburg-
Allee dem Biotoptyp der ruderalen Pionier-, Gras- und Staudenfluren zuzuordnen.
Mit den StraBen schlieBen im Norden und Westen die Biotope der Verkehrsflachen
(12600) an. Der Baumbestand entlang der Rosa-Luxemburg-Allee erfiillt dann die
Kriterien eines nach § 31 BbgNatSchG geschiitzten Alleebaumbestandes (s. Defini-
tion Alleen MSWV 1997; Merkblatt Alleen, Bundesministerium fir Verkehr 1992;
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Gemeinsamer Runderlass MSWV und MLUR Brandenburg 2000), wenn der unre-
gelméaBige Abstand der Baume auf der StraBenstdseite zueinander und zum Stra-
Benrand, das unterschiedliche Baumalter auf der Nord- und der Sldseite sowie der
heterogene Habitus der Einzelbidume Zugunsten des rédumlichen Gesamteindru-
ckes - der potentiell der einer Allee ist - vernachldssigt werden.

Flachenbilanz der bestehenden Biotope/ Nutzungen

Nutzungsart / Biotoptyp Biotop | Geschatzt | Bestand | Bestand
Nr. nach (gm) (%)
BbgNatSchG
| ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfiuren | 3200 - 6725| 85 |
bo!itérbéume und Baumgruppen 7150 --- 1.200 15 T
Gesamt | 7.925 100

Solitdrbdume und Baumgruppen (Biotoptyp 07150) bestehen aus den unten aufge-
listeten Einzelgehdlzen. In der Spalte ,Ersatzbaume bei Féllung“ ist die Anzahl der
Baume wiedergegeben, die als Ersatz eines eventuellen Baumverlustes entspre-
chend der Baumschutzsatzung Wustermark und der Begehung durch das Org-
nungsamt Wustermark am 22.02.2005 zu pflanzen sind.
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e — [ - — S
’Baum -Nr. 'Gattung Art ! S;?:g:; l Hohe ﬁﬁ;;ng l Bemerkungen Egz?tl:zglauur:ge
'_____, T_‘—Qﬁ T T grof3e Stamnz D |
1 Pappel ‘ 0,7 ) 7,0 | 4,5 :’tggge! Schréag- 0 J
ﬁ 2 pappel 045 | 70 | 60 1
3 |Pappel 045 | 7.0 6,0 1
4 [Pappel | 04 | 70 6.0 1
' 5  |Pappel |16 | 150 6.0 i
6  |Stieleiche 11 a0 7,0  |Schragstand 2
7 |Pappel ( 2,1 16,0 7,0 ﬁg&se' autlem 1
fj 8  |Pappel |09 16,0 6,0 1
9 |Pappel | 09 15,0 6,0 1
L 10 |Pappel [ 00 | 140 | 50 |glrenciuck 1
Kronendruck,
11 Pappel 1,0 14,0 4,0 Schréagstand 1
Kronendruck, k
12 Pappel 0,9 15,0 4,5 Schragstand 1
Kronendruck,
13 |Pappel 0,6 15,0 6.0  |Schragstand 0
14 |Pappel 065 | 140 | 60 gg,?;?’&dg:g ’ 1
Kronendruck,
15 Pappel 0,95 15,0 55 Schragstand 1
16 Pappel 1,75 16,0 8,0 1
17 Pappel 1,8 16,0 7,0 2
18 Pappel 2,35 16,0 6,0 1
19 Pappel 1,05 16,0 7,0 1
20 Stieleiche 1. 14,0 6,0 2
21 Pappel 0,45 5,0 2,5 1
22 Pappel 1,05 15,0 6,0 i
23 Pyramidenpappel 1,45 16,0 2,5 0
24 Stieleiche 0,45 3,5 2,5 1
25 Pyramidenpappel 1,4 16,0 2,5 0
26 Robinie 0,5 8,0 8,0 1
27 Robinie 0,4 8,0 8.0 1
28 Robinie 0,6 8,0 8,0 1
29 Robinie 0,45 8,0 8,0 1
30 Pappel 0,45 6,0 4,0 1
31 Robinie 0,55 6,0 45 1
32 Robinie 0,45 7,0 3,5 0
33 Robinie 0,85 7,0 5,0 2
34 Robinie 0,45 6,0 4,0 0
35 Stieleiche 1,2 10,0 7,0 2
36 Robinie 1,55 8,0 5,0 1
37 Robinie 0,45 7,0 4,5 0
38  |Pappel 0,4 5,0 2,5 1
39 Pyramidenpappel 1,85 16,0 25 0
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e T Stamm- [ . 'Kronen- | . [Ersatzbaume |
| Eaum Nr‘,‘,gattung At | umfang = Hohe I_,um@g,l__f?@e_”‘f‘ﬂgﬂ,', bei Fallung
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Einzelbdume auBerhalb des Plangebietes (straBenbegleitend bzw. an der sudli-
chen Plangebietsgrenze):

» Kronen- Ersatzbaume
Baum-Nr. Gat’rung,j\r’r umfang Bemerkungen bei Fallung

A Pappel 3,0 ' i 1

B |Pappel 30 | - 1

C  |stieleiche ; 30 | 2

D ,Stieleiche 10, 50

E  |Linde 085 | 90 7,0  [2-stimmig

F Stieleiche 0,75 9,0 7,0

|
I
G |Linde l 70 |
H Linde
I |Linde
J Linde l 7
K Pappel '
"L |Robinie I +ﬁ§’_
M |Robinie l 4
N l ;
o) [ :
P |

[Pyramiden pappel 'I j
| i

Anfahrschaden

et i‘
|
|
|
|
!
|
|

’ Pyramidenpappel
l Pyramidenpappel

2
2
1
3
1
3
1
1
2
2
0
1
0
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Bewertung der Pflanzenarten und Biotope

Die Bewertung der vorgefundenen Biotoptypen orientiert sich an moglichst einfa-
chen und fachlich allgemein anerkannten Kriterien. Es handelt sich im Einzelnen

um:
* Naturndhe

Grad der Verdnderung von Vegetation und Fauna im Vergleich zu nicht anthro-
pogen beeinfluBten Flachen: je geringer der anthropogene Einfluss desto héher
der Wert.

* Geféhrdung
Ruckgang des Biotoptyps in Brandenburg
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* Lebensraumfunktion fiir gefahrdete Arten
Anteil gefahrdeter Arten an der Gesamtheit aller vorkommenden Arten

* Trittsteinfunktion

Biotopstruktur, die Arten Lebensraum in einer ansonsten lebensfeindlichen Um-
gebung bietet. Trittsteine ermoéglichen Arten, gréBere Strecken zu Uberwinden
und Verbindungen zwischen entfernten Populationen zu erhalten.

* Regenerierbarkeit, Wiederherstellbarkeit

Die Fahigkeit eines Biotopes, sich nach einer Zertdrung zu regenerieren bzw. die
Méglichkeit, ein Biotop an anderer Stelle wieder zu entwickeln. Der Zeitaspekt ist
in beiden Féllen von erheblicher Bedeutung. Unterschiedliche Standortfaktoren
spielen fur die Méglichkeit einer Wiederherstellbarkeit eine entscheidende Rolle.

Die Offenflachen sind nur maBig naturnah ausgebildet. Der anthropogene Einfluf3
ist — durch andauernde Nutzung, gelegentliche Mahd, anthropogene Uberformung
des Bodens — eher hoch. Die Gehdlze sind weniger stark von der Nutzung betrof-
fen. Aufgrund des Altholzanteils sind sie als Biotope naturnaher.

Die Baumgruppen gehdren, wie alle Laubgebiische, Feldgehdlze, Alleen und
Baumreihen, der Kategorie der in Brandenburg gefahrdeten Biotope an. Ruderalflu-
ren sind nicht geféhrdet. Der értlich in der Ruderalflur aufkommende Besenginster
wlrde sich, bei ungestérter Entwicklung, in wenigen Jahren ausbreiten. Ab einer
Mindestflache von 50 gam, die zu mindestens 25 % mit Besenginster bewachsen ist,
gilt der Bestand dann nach § 32 BbgNatSchG als geschutztes Biotop.

Hinsichtlich der Lebensraumfunktion fur gefahrdete Tier- und Pflanzenarten sind die
Biotope relativ positiv zu bewerten. Sowoh! die Offenflachen als auch die Baum-
gruppen sind Habitat fir Végel und kleine Sdaugetiere. Die Offenflichen stellen
wichtige Lebensraume fir Insekten dar Besonders trockene und nahrstoffarme Ab-
schnitte sind auBerdem potentiell Standorte fur Pflanzenarten, die auf regelmanig
gestdrten Standorten nicht Uberlebensféhig sind.

Als Trittstein ist das Plangebiet ohne Bedeutung, da in der Umgebung groBflachig
vergleichbare Biotope vorhanden sind.

Die Wiederherstellbarkeit fur die gehdlzfreien Teilflachen ist kurzfristig gegeben. Die
Standortverhéltnisse sind fiir Brandenburger Verhaltnisse durchschnittlich; dies
stltzt die positive Prognose der Wiederherstellbarkeit. Die Gehélzgruppen sind nur
langfristig wiederherstellbar.
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Insgesamt werden die Biotope des Plangebietes als durchschnittlich wertvoll einge-
ordnet. Bei ungestdrter Entwicklung ist kurzfristig die Entstehung geschutzter Bio-
tope zu erwarten.

8.2.1.7 Landschaftsbild und Erholung

Als BewertungsmaBstabe fir das Landschaftsbild und dessen Erlebnis- und Erho-
lungsqualitat werden, in Anlehnung an die Naturschutzgesetze des Bundes und
des Landes Brandenburg (vgl. BNatSchG § 1 Abs. 1; BbgNatSchG § 1 Abs. 8), die
Vielfalt, die Eigenart, die Schénheit und die Naturnihe der Landschaft gewahlt.

Landschaftsbild und Erholungsnutzung stehen in engem Zusammenhang mitein-
ander. Das Erlebnis- und Erholungspotential einer Landschaft wird danach beur-
teilt, inwieweit die Landschaft die Bediirfnisse der Erholungssuchenden nach
Ruhe, Entspannung, visuellem Genuss und Bewegung befriedigen kann.

Die naturrdaumliche Lage und die Nutzungsgeschichte bestimmen im Wesentlichen
das Landschaftsbild des Plangebietes und seiner Umgebung. Préagende Elemente
fardas Landschaftsbild sind:

* die ebene Flache,

* die Offenheit der Flache,

* die vereinzelten Baumgruppen,

* die Ausdehnung der ebenen und offenen Fliache nach Siiden und Osten uber
das Plangebiet hinaus,

* der Kiefernbestand im Westen als klare Raumgrenze,

* die Reste der ehemals militarisch genutzten Garagen im Westen,

* die luckenhaften StraBenbdume im Norden und die angrenzende Bebauung.

Entsprechend der genannten Rahmenbedingungen ergeben sich die besonderen
Charakteristika des Landschaftsbildes. Die herausragende Qualitit des Gebietes
liegt in seiner Offenheit. Im Kontrast zu den angrenzenden bewaldeten oder be-
bauten Gebieten wird hier landschaftliche Weite erlebbar. Damit ist eine Annéhe-
rung an die Qualitdten naturnaher Landschaften gegeben.

Zwar werden diese Qualitaten durch die erkennbaren Raumgrenzen gebrochen.
Diese sind - als sanierte Kasernen im Waldbaumbestand oder als rohe Betonge-
baude im Osten des Gebietes — Verweise auf dessen Nutzungsgeschichte. Wie
auch die Rudimente der ehemals Wege begleitenden Baumreihe aus S&ulenpap-
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peln tragen die Gebaude erkennbar zur besonderen Eigenart des Plangebietes bei
und wirken insofern positiv auf die Landschaftsbildqualitat.

Dardber hinaus entspricht aber die Ansammlung disparater baulicher Elemente -
Kasernen, Garagen, Wohnbebauung, StraBen und StraBendimme — dem Typus
der zersiedelten Ortsrénder, der hinsichtlich der Kriterien der Eigenart, Schénheit
und Naturnahe nicht positiv besetzt ist.

In den vergangenen Jahrzehnten haben sich Baumgruppen aus Pappeln, Linden
und Eichen im Plangebiet entwickelt. Sie erhéhen die Vielfalt landschaftlicher Ele-
mente und tragen zum Eindruck einer gewissen Naturnéhe bei.

Erholungsfunktion erfiillt das Plangebiet fiir die Bewohner der benachbarten Ge-
biete. Da die Versorgung mit privaten und halbéffentlichen Freirdumen in der Um-
gebung gut ist, beschrankt sich die Nutzung im Wesentlichen auf Spaziergénge,
Hundeauslauf und ggf. Kinderspiel. Die vorhandenen Trampelpfade verweisen da-
rauf, dass die Nutzung als straBenunabhéngige Wegeverbindung von Bedeutung -

ist.

Bewertung der Landschaft

Die wesentliche Qualitit des Landschaftsbildes besteht in der Erlebbarkeit land-
schaftlicher Weite. Aufgrund der umgebenden Nutzungen wirkt das Gebiet zersie-
delt. Fur die Erholungsnutzung ist das Gebiet wegen seiner straBenunabhéangigen
Wegeverbindungen von Bedeutung.

8.2.1.8  Kultur- und Sachgiiter

Als relevante Kultur- und Sachguter werden hier bauliche Anlagen, Platze, Parkan-
lagen oder andere Freiraumgestaltungen, Baudenkmale und Bodendenkmale betr-

achtet.

Im Plangebiet sind weder Gebaude noch gezielt gestaltete Freirdume vorhanden.,
Das Brandenburgische Landesamt fiir Bodendenkmalpflege verweist auf die Moég-
lichkeit des Vorkommens von Bodendenkmalen.
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Bewertung Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Moglicherweise kommen im Plangebiet Bodendenkmale vor. Dariber hinaus sind
schitzenswerte Kultur- und Sachgdter nicht vorhanden.

8.2.1.9 Mensch

Die Untersuchung und Bewertung aller in den vorangegangenen Kapiteln behan-
delten Schutzgtiter erfolgt aus anthropozentrischer Perspektive. Die gesonderte
Behandlung des ,Schutzgut Mensch® stellt daher notwendig eine Wiederholung
und Zusammenfassung oben genannter Aspekte dar. Aufgrund der unmittelbaren
Wirkung auf die menschliche Gesundheit und der speziellen drtlichen Gegebenhei-
ten werden hier insbesondere die Aspekte Immissionen, Verkehrssicherheit,
Grundwasserschutz und Nutzungsmdglichkeiten behandelt.

Die Immissionsbelastung durch Luftschadstoffe ist, gemessen an Brandenburger
Verhéltnissen, vermutlich hoch durch Ozon. Zu weiteren Stoffen liegen keine Aus-

sagen vor (s. Kap. 2.1.5).

Untersuchungen zum Verkehrsaufkommen und L&rmimmissionen im Gebiet liegen
nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass sie den Verhaltnissen in vergleichba-
ren Wohnquartieren entsprechen (s. Kap. 2.1.5).

Die Existenz zahlreicher Altlasten in der Umgebung des Plangebietes und der
Nachweis erh6hter MKW-Werte im Plangebiet selbst ergeben im Zusammenhang
mit der Mdglichkeit einer Verbindung zwischen dem ersten und dem zZweiten
Grundwasserleiter (Hydrogeologie 2003) potentielle Geféhrdungen durch Trink-
wasserbelastungen des im Wasserwerk Radelandberg geférderten Grundwassers

(s. Kap. 2.1.2, 2.1.3).

Das Plangebiet liegt derzeit brach und wird durch die Bewohner der benachbarten
Quartiere fur Spaziergange, als informelle Granverbindung, als Hundeauslauf und
gof. Spielgelande genutzt. Funktional und asthetisch stellt es ein landschaftliches
Implantat innerhalb des bebauten Bereiches dar (s. Kap. 2.1.7).

Bewertung Schutzgut Mensch

Das Plangebiet hat Bedeutung hinsichtlich seiner Erholungsfunktion fir die Bewoh-
ner der angrenzenden Quartiere. Aufgrund der militdrischen Vornutzung besteht ein
gewisses Risiko durch Boden- und Grundwasserbelastung.
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8.2.2 Prognose, Konflikte

Werden die Festsetzungen des B-Planvorentwurfs umgesetzt, ist mit Auswirkun-
gen auf einzelne Schutzgiiter und Konflikten mit Ubergeordneten Planungen zu
rechnen. Im Folgenden werden die zu erwartenden Konsequenzen und Konflikte
bei Durchflihrung der Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung benannt.

8.2.2.1 Ubergeordnete Planungen

Die geplante Festsetzung einer GRZ von 0,3 mit Uberschreitungsméglichkeit far
Nebenanlagen bis 0,8 steht im Widerspruch zu den Empfehlungen des stadtebauli-
chen Rahmenplanes, der eine GRZ von 0,2 empfiehlt. Daraus ergeben sich Kon-
flikte fir die einzelnen Schutzgiter, die jeweils dort (Boden, Arten und Biotope) be-

handelt werden.

8.2.2.2 Schutzgebiete

Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgebiete in der Umgebung sind wegen
des begrenzten Umfangs des Vorhabens und der Entfernung zu den Schutzgebie-

ten nicht zu erwarten.

Die Schutzgebietsverordnungen der Natur-, Landschafts- und Bodenschutzgebiete
gelten nur fir die Schutzgebiete selbst. Schutzgebiete nach der Flora-Fauna-Habi-
tat-Richtlinie kénnen ggf. auch Einschréankungen fiir umgebende Nutzungen dar-
stellen. § 6 Absatz 3 der FFH-Richtlinie enthalt die Verpflichtung, Plane oder Pro-
jekte, die FFH-Gebiete erheblich beeintrachtigen kénnen, einer Vertraglichkeitsprii-
fung zu unterziehen. Als erheblich werden Beeintréchtigungen dann definiert,
‘wenn die Veranderungen oder Stérungen in ihrem Ausmaf oder ihrer Dauer dazu
fihren, dass ein Gebiet seine Funktionen in Bezug auf die Erhaltungsziele oder
den Schutzzweck gar nicht mehr oder nur noch in deutlich eingeschranktem Um-
fang erflllen kann" (Verwaltungsvorschrift FFH-Vertraglichkeitsprifung, Amtsblatt
far Brandenburg, 24.6.2000, S. 361).
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Mehrere Faktoren sprechen gegen die Beeintrachtigung der nahe gelegenen

Gebiete:

* Die Mindestentfernung zu den FFH-Gebieten (néchstgelegene Gebietsgrenze)
betragt 1,5 km.

* Die Eingriffswirkungen sind im wesentlichen (Ausnahme Landschaftsbild) auf
den Geltungsbereich begrenzbar.

* Vom Eingriff sind weder besonders wertvolle Biotope noch Trittsteinbiotope, die
im Zusammenhang mit den FFH-Gebieten stehen, betroffen.

Aufgrund der genannten Aspekte wird davon ausgegangen, dass bei Durchfuhrung
oder Nicht-Durchfihrung der Planung Auswirkungen auf die FFH-Gebiete gleicher-
mafen ausgeschlossen werden kénnen.

8.2.2.3 Boden

Versiegelung
Bei der Berechnung des Eingriffes in die Schutzglter wird davon ausgegangen,

dass die versiegelbare Flache ausgeschopft wird: Fir das geplante Gebaude st
eine GRZ von 0,3 vorgesehen, einschlieBlich der Nebenanlagen betragt die be-
baubare Flache 0,8. Bei einer Gesamtfliche des Sondergebietes von 5.708 gm er-
gibt sich damit eine versiegelbare Fliche von 4.566 gm. Alle Flachen, deren Nut-
zung dies zuldsst (Stellplatze, FuBwege, ggf. andere) sollen teilversiegelt herge-

stellt werden.

Die naturlichen Bodenfunktionen - Lebensraum fiir Organismen, Filter-, Puffer- und
Transformatorfunktion — gehen demnach auf einer Flache von ca. 0,46 ha dauer-
haft oder bis zur neuerlichen Entsiegelung verloren. Die Teilversiegelung befestig-
ter Flachen erlaubt dort in beschranktem Umfang die Aufrechterhaltung einzelner
Bodenfunktionen (Niederschlagsversickerung).

Mit der Versiegelung von ca. 0,46 ha bislang unversiegelten Bodens entsteht ge-
genuber der Nicht-Durchfihrung der Planung ein erheblicher und nachhaltiger
Konflikt fiir das Schutzgut Boden.
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Altlasten
Der mit MKW belastete Boden (Z1.2) ist nicht gesondert zu behandeln, falls er im

Plangebiet verbleiben kann. Wird er ausgebaut und an anderer Stelle wieder ver-
wendet, muss dieser Vorgang entsprechend der Vorschriften der Landerarbeitsge-
meinschaft Abfall (LAGA) dokumentiert werden.

Gegeniiber der Nicht-Durchfiihrung der Planung entsteht damit der Konflikt des
Transports und des Einbaus von leicht belastetem Boden an anderer Stelle.

Munition
Entsprechend der Empfehlungen des Gutachtens zur Munitionsbelastung sind Erd-

arbeiten im Plangebiet durch Feuerwerker mit fachkundigem Begleitpersonal zy
kontrollieren. Gegentiiber der Nicht-Durchfihrung der Planung entsteht damit der
Konflikt der Gefahrdung von Bauausfithrenden durch Kampfmittel.

8.2.2.4 Wasserhaushalt

Konflikte fiir das Schutzgut Wasser ergeben sich potentiell aus dem Vorkommen
von Bodenbelastungen im Plangebiet in Verbindung mit der Lage in der Trinkwas-
serschutzzone Il1, der Ungeschlitztheit des obersten Grundwasserleiters und der
M©oglichkeit des hydraulischen Anschlusses zwischen dem ersten und dem zweiten

Grundwasserleiter.

Die Lage in der Trinkwasserschutzzone ]| widerspricht nicht einer Versickerung
der Niederschldge vor Ort. Nach Auskuntft der unteren Wasserbehérde soll die Ver-
sickerung in offenen Mulden oder uber Mulden-Rigolen-Systeme erfolgen, von
Sickerschéachten ist abzusehen.

Das Vorhaben verschérft nicht die Konfliktlage im Plangebiet. Entsprechend be-
deutet die Nicht-Durchfiihrung der Planung keine Verbesserung fiir das Schutzgut.
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8.2.25 Klima

Mit der Versiegelung von ca. 0,46 ha Flache wird das Kaltluftentstehungsgebiet zu
einem klimatischen Belastungsgebiet.

Die Umsetzung der Planung verursacht einen erheblichen und nachhaltigen Ein-
griff. Bei Nicht-Durchflihrung der Planung wiirde der Eingriff unterbleiben, die
klimatische Entlastungswirkung des Gebietes bliebe erhalten.

8.2.2.6 Luft, Larm

Mit der Errichtung des Nahversorgungszentrums wird sich kleinrdumig in der Um-
gebung des Plangebietes das Verkehrsaufkommen erh6hen. Die Anlieferung per
LKW und der Kundenverkehr, der anteilig per PKW erfolgen wird, fiihren zu erhéh-
ten Immissionsbelastungen.

Aussagen Uber die Hohe der zusétzlichen Immissionen liegen nicht vor. Es wird
davon ausgegangen, dass zusétzliche Belastungen entstehen, deren Umfang aber
die Grenzwerte flir gesunde Wohnverhaltnisse nicht Uberschreitet. Potentielle Kon-
flikte sind dann zu untersuchen, wenn die Distanz zwischen Emissionsquelle und
Immissionsort weniger als 30 m betragt. Die entsprechende Distanz zwischen
Parkplatzausfahrt und nachstgelegenem Wohngebaude liegt bei 70 m.

Es wird daher davon ausgegangen, dass bei Duchflihrung der Planung zwar zu-
satzliche Belastungen entstehen, diese aber keine erheblichen und nachhaltigen
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit haben. Bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung bleibt demgegeniiber die Belastung im Vergleich zur Bestandssituation

konstant.

8.2.2.7 Vegetation und Biotoptypen

Bei Umsetzung des B-Planes gehen durch Versiegelung vorhandene Biotope auf
ca. 0,46 ha verloren. Betroffen sind ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren so-
wie Einzelbdume und Gehdlzgruppen (insgesamt maximal 41 geschitzte Baume).
Weitere 0,34 ha bleiben zwar als Vegetationsflachen erhalten, werden aber im
Rahmen der erforderlichen Erdarbeiten umgestaltet.
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Durch Biotop- und Einzelbaumverluste, die sich bei Realisierung der Planung erge-
ben, entstehen erhebliche und nachhaltige Konflikte. Bei Nicht-Durchfihrung der
Planung wirde sich im Plangebiet im Rahmen der natiirlichen Sukzession der vor-
handene Besenginsterbestand kurzfristig zu einem geschiitzten Biotop entwickeln.
AuBerdem ist mit einer Ausbreitung insbesondere von Pappeln und Robinien zu
rechnen. Insgesamt wiirde sich dadurch der Biotopwert der Flache erhéhen.

8.2.2.8 Landschaftsbild und Erholung

Konflikte fir das Schutzgut Landschaftsbild entstehen durch die Bebauung bislang
unverbauter Landschaft. Potentielle Konflikte durch die Uberbauung vorhandener
Trampelpfade sind nicht nachhaltig, da Alternativen zu den vorhandenen FuBwe-
gen in der unbebauten Umgebung des Plangebietes bestehen.

Bei Nicht-Durchfilhrung der Planung bleiben die genannten Konflikte fir das
Schutzgut aus, die Bestandssituation besteht unverandert fort.

8.2.2.9 Kultur- und Sachgiiter

Potentielle Konflikte fir das Schutzgut ergeben sich aufgrund des méglichen Vor-
kommens von Bodendenkmalen. Da in der Regel deren Dokumentation und gaof.
Sicherung durch Unterbrechung der Bauarbeiten méglich ist, sind diese Konflikte

nicht nachhaltig und erheblich.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung bleiben Konflikte mit moglicherweise vorkom-
menden Bodendenkmalen aus. Sollten Bodendenkmale vorkommen, bleibt aber
auch der Erkenntnisgewinn durch deren Dokumentation aus.

8.2.2.10 Mensch

Konflikte fur die menschliche Gesundheit kénnen aufgrund zunehmenden Ver-
kehrsaufkommens als Geféhrdung im StraBenverkehr und als Immissionsbelas-
tung entstehen. Die vorhandenen Daten bieten keine ausreichende Grundlage fir
eine genaue Einschétzung der potentiellen Konfliktlage. Es wird davon ausgegan-
gen, dass sich die Konfliktlage bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfthrung der
Planung nicht wesentlich von der Bestandssituation unterscheiden wird.

Thomas Jansen ¢ Ortsplanung Seite 34



Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

Die Konfliktlagen hinsichtlich der Grundwasserqualitdt und des Bodenschutzes
werden durch die geplante Entwicklung nicht veréndert.

Einschrankungen der Nutzungsmdglichkeiten sind bei Realisierung der Planung
nur vorldufig gegeben. Erhebliche Konflikte ergeben sich aus der Uberbauung von
Trampelpfaden nicht, da auf angrenzenden unbebauten Flachen weiterhin
Nutzungs- und Querungsmglichkeiten gegeben sind.

8.2.3 Vermeidungs-, Verringerungs-, AusgleichsmaBnahmen

Im Folgenden werden die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung oder
Ausgleich der Konflikte bei Realisierung der Planung dargestellt.

8.2.3.1 Schutzgebiete

Es ergeben sich keine Konflikte zwischen der Planung und den benachbarten
FFH-Gebieten. Vermeidungs-, Verringerungs- oder AusgleichsmaBnahmen sind
daher nicht erforderlich.

8.2.3.2 Boden

Die geplante Versiegelung von ca. 0,46 ha stellt das erforderliche MindestmaR im
Sinn einer funktionierenden Nutzung des Plangebietes dar. Zur Verringerung des
Eingriffes wird ein Teil der befestigten Flachen teilversiegelt ausgebildet. Diese Fla-
chen (Stellplatze, FuBwege, ggf. andere) werden wasser- und luftdurchléssig auf-
gebaut und erlauben deshalb die eingeschrankte Aufrechterhaltung der Boden-

funktionen.

Da der Verlust unversiegelten Bodens aber im Plangebiet weder durch Entsiege-
lung noch durch Boden verbessernde MaBnahmen ausgleichbar ist, werden
auBerhalb des Plangebietes gelegene Flachen ersatzweise entsiegelt. Im vorlie-
genden Fall wird auf schon entsiegelte Flachen zurlckgegriffen: Zu diesem Zweck
wird ein ,Entsiegelungskonto” eréffnet, in dem alle von der GbR Olympisches Dorf
innerhalb des Rahmenplanes Olympisches Dorf entsiegelten Flachen enthalten
sind. Dies waren seit 1999 mehrere Hektar, die nun sukzessive als Ersatz fiir die
Versiegelungen im Geltungsbereich verrechnet werden sollen.
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Sollte der MKW-belastete Boden ausgebaut werden, ist dessen weitere Verwen-
dung zur Vermeidung zusatzlicher Gefahrdungen gemanl LAGA zu dokumentieren.
Zur Vermeidung der Gefdhrdung von Personen sind bei Erdarbeiten Feuerwerker
mit fachkundigem Begleitpersonal hinzuzuziehen.

8.2.3.3 Wasserhaushalt

Zur Vermeidung von Beeintréachtigungen des Wasserhaushaltes sind die anfallen-
den Niederschlage im Geltungsbereich Uber offene Mulden oder Mulden-Rigolen-

Systeme zu versickern.

8.2.3.4 Klima

Zur Vermeidung zusatzlicher Konflikte fur das Schutzgut Klima wurde die befestig-
te Flache auf das unbedingt erforderliche Mindestmal reduziert. Konfliktmindernd
wirkt die wasserdurchlédssige Befestigung eines Teils der befestigten Flachen: Die
Warmespeicherkapazitat dieser Flachen ist geringer, Versickerung ist in be-
schranktem Rahmen moglich. Auch die Versickerung der anfallenden Niederschla-
ge in offenen Mulden reduziert die Konflikte fir das Schutzgut, da das verdunsten-
de Wasser zur Abkuhlung hei3er Luftmassen Gber versiegelten Flachen beitragt.

Der Eingriff in das Ortsklima ist durch die genannten MaBnahmen nicht ausgleich-
bar. Durch die Entsiegelung versiegelter Flachen auBerhalb des Geltungsberei-
ches, die fur das Schutzgut Boden ohnehin erforderlich wird, ist der Eingriff kem-

pensierbar.

8.2.3.5 Luft, Larm

Die Konflikte flr das Schutzgut Luft werden als nicht erheblich eingeschétzt. Ver-
meidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaBnahmen sind daher nicht erforder-

lich.
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8.2.3.6 Vegetation und Biotoptypen

Die Vermeidung der Konflikte fur das Schutzgut ist nur unter Verzicht auf die
Planung mdéglich. Zum Ausgleich werden Offenflichen des Bestandes mit Gehdl-

zen bepflanzt und damit aufgewertet.

Der Ausgleich des flachenhaften Eingriffes ist im Plangebiet durch Gehdlzpflanzung
auf 2.204 gm teilweise moglich. Daruber hinaus mussen auBBerhalb des Geltungs-
bereiches Biotope im Umfang von 3.562 gm aufgewertet werden. Die Ersatzmaf3-
nahmen werden in der Gemarkung Elstal, im Geltungsbereich des Rahmenplanes
Olympisches Dorf, Flur 17, Flurstiick 85 geleistet. Es wird dort straBenbegleitend
zur B 5 auf ca. 180 m Lange ein 20 m breiter Streifen eingezaunt und dauerhaft der
sukzessiven Gehdlzentwicklung tberlassen.

8.2.3.7 Landschaftsbild und Erholung

Die Vermeidung der Konflikte far Landschaftsbild und Erholung ist nur unter Ver-
zicht auf die Planung moglich. Durch die Anlage dichter Gehdlzbestande im
Suden, Osten und Westen des Geltungsbereiches, die Anpflanzung von Einzelbau-
men im Stellplatzbereich und die intensive Eingrinung von Gebauden und Park-
platz durch Gehdlzpflanzungen (insgesamt 2.204 gm) lassen sich die Konflikte fir
das Landschaftsbild ausgleichen.

8.2.3.8 Kultur- und Sachguter

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale gefunden werden, werden diese doku-
mentiert. Konflikte werden auf diese Weise vermieden.

8.2.3.9 Mensch

Es sind keine Vermeidungs-, Verminderungs und AusgleichsmafB3nahmen flr das
Schutzgut Mensch erforderlich.
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8.2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Unter Berucksichtigung von Zielen und Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sowie Aussagen Ubergeordneter Planungsmdglichkeiten bestiinden anderweitige
Planungsmdglichkeiten ggf. in einer VergréBerung des Geltungsbereiches und der
dann moglichen Reduzierung der hohen GRZ.

Auf diese Anderung wird aus folgenden stadtebaulichen Grinden verzichtet:

Das im Rahmenplan "Olympisches Dorf Elstal" vorgesehene allgemeines Wohnge-
biet mit hohem Grinanteil stellt fir den Geltungsbereich eine GRZ von 0,2 sowie
eine GFZ von 0,4 dar. Dies impliziert eine zweigeschossige Bebauung, die jedoch
fir das Nahversorgerzentrum nicht beabsichtigt ist. Die Nutzung soll nach dem
stadtebaulichen Willen der Gemeinde eingeschossig erfolgen, da ansonsten der
Baukérper des Nahversorgerzentrums eine optische Dominanz erhalten wirde, die
bei der eher kleinteiligen Bebauung insbesondere nérdlich der Rosa-Luxemburg-

Allee stadtebaulich nicht gewollt ist.

Die Ansétze des Rahmenplanes sind zudem insgesamt eher als Orientierungwerte
anzusehen. Sie sind auch aus der Typik des Planungsintrumentes nicht als Fest-
setzungen oder "harte Bindungen" zu verstehen. Daruber hinaus ist der Wert der
festgesetzten GRZ dem Zielwert der GRZ von 0,2 noch relativ nahe — eine deutli-
che Abweichung von den Zielen des Rahmenplanes wird darin noch nicht erkannt.
Bestarkt wird diese Auffassung dadurch, dass unter Bericksichtigung der im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzten Flachen far MaBnahmen zu
Schutz, Pflege und Entwicklung eine Gesamt-GRZ fir die hochbaulichen Anlagen
von ca. 0,2 und in der Summe der baulichen Anlagen einschlieBlich der Nebenan-
lagen und Stellplatze von unter 0,6 erreicht wird. Demzufolge werden die Zielwerte
des Rahmenplanes "Olympisches Dorf Elstal" im Geltungsbereich annahernd be-

folgt.
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8.3 Zusatzliche Angaben

8.3.1 Verfahren, Schwierigkeiten

Grundlage fur die Umweltprifung waren vorhandene Plane, Luftbilder, Gutachten,
Untersuchungen, Gesetze und Handlungsanleitungen fiir die Bewertung der rele-
vanten Daten (s. Literaturliste).

Technische Verfahren im eigentlichen Sinn wurden bei der Umweltprifung nicht
angewendet, da auf vorhandene Untersuchungen zuriick gegriffen werden konnte.

Hinsichtlich umweltrelevanter Daten ist der Geltungsbereich relativ gut untersucht.
Zum einen liegen kleinrdumig ortsspezifische Aussagen vor, dariiber hinaus bieten
Ubergeordnete Analysen (z.B. Landschaftsprogramm Brandenburg) (bersichtliche
Informationen. Angaben zur Luftschadstoffbelastung sowie zu Verkehrsmengen
und Larm lagen nicht vor. Da der Bebauungsplan hinsichtlich Luft- und Larmbelas-
tung nicht zu grundséatzlich verdnderten Rahmenbedingungen im Gebiet fihrt, ent-
steht hierdurch keine Licke im Umweltbericht.

8.3.2 Uberwachung

Erhebliche Auswirkungen des Bauleitplanes auf die Umwelt entstehen durch die
geplante Versiegelung und die Bebauung einer bislang landschaftlich gepragten
Flache. Diese Auswirkungen sind durch Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen kom-
pensierbar. Deren Umsetzung - bzw. die "Abbuchung" der Neuversiegelung vom
"Entsiegelungskonto" - wird verpflichtend durch Festsetzung im Bebauungsplan
oder durch Abschluss stadtebaulicher Vertrage zur Absicherung der MaBnahmen.

Darliber hinaus entstehen bei Durchflihrung des Bauleitplanes keine weiteren er-
heblichen Auswirkungen auf die Umwelt.
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8.3.3 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 17 wird aufgestellt mit dem Ziel, die Errichtung eines Nah-
versorgungszentrums baurechtlich vorzubereiten. Die geplante Entwicklung erfor-

dert die folgenden Eingriffe:

* Versiegelung von ca. 0,46 ha bislang unversiegelten Bodens
* Verlust von 0,46 ha Vegetationsflache

* Verlust von bis zu 41 Einzelbdumen

* Bebauung einer bislang landschaftlich gepréagten Flache

Daruber hinaus besteht die Méglichkeit, im Rahmen von Erdarbeiten auf vorhande-
ne Bodendenkmale und auf Reste von Kampfmitteln zu treffen.

Es entstehen Beeintrachtigungen fir die Schutzglter Boden, Klima, Arten und Bio-
tope, Landschaftsbild und Erholung sowie unter Umstianden fiir Bodendenkmale

als Kultur- und Sachguiter.

Durch Verminderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen lassen sich die Ein-
griffe kompensieren. Die wesentlichen MaBnahmen sind:

* Teilversiegelung befestigter Flachen

* Entsiegelung von 0,46 ha auBerhalb des Plangebietes, d.h. hier: “Abbuchung"
der Neuversiegelung vom "Entsiegelungskonto"

* Gehdlzpflanzungen im Plangebiet (2.204 gm)

* Aufwertung von Biotopen auf 3.562 gm auBerhalb des Plangebietes durch Ein-
zaunung von Sukzessionsflachen zur Gehélzentwicklung straBenparallel zur B 5
(Flur 17, Flurstick 85, Gemarkung Elstal)

* Intensive Eingriinung des geplanten Gebiudes

Flr die MaBnahmen auBerhalb des Plangebietes sind geeignete und verflgbare
Flachen zu bestimmen, die Durchfilhrung der MaBnahmen ist vertraglich abzu-
sichern. Nach Realisierung aller genannten MaBnahmen verbleiben keine erhebli-
chen oder nachhaltigen Konflikte fiir die Schutzgiter.
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9. Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir die Flache des Bebauungsplans Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte" wird die
Zulassigkeit der baulichen Nutzung nach der BauNVO festgelegt. Es wird folgende
bauliche Nutzung festgesetzt:

Zur Errichtung eines Nahversorgungszentrums wird ein Sondergebiet festgesetzt.
Hierzu wird im Bebauungsplan festgelegt, dass in diesem Baugebiet ein Nahversor-
gungsmarkt sowie Laden, Dienstleistungsbetriebe sowie Rdume, Biiros und Praxen
freier Berufe gemaR § 13 BauNVO zulassig sind. Fur dieses Baugebiet wird also
eine nutzungskonkrete Festsetzung gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO getroffen.

Eine Sondergebietsfestsetzung entsprechend § 11 Abs. 2 BauNVO erfolgte in die-
sem Bebauungsplan nur deshalb, weil das Plangebiet eng auf die Ansiedlung eines
Nahversorgerzentrums abgestimmt ist und die weitere bauliche Entwicklung in der
angrenzenden sog. "Heidesiedlung" noch nicht soweit prazisiert ist, dass diese
Flachen mit in den Bebauungsplan aufgenommen werden konnten. Aus Sicht der
Gemeinde wére die Realisierung dieses Vorhabens, insoweit es z.B. innerhalb des
Bebauungsplanes "Kiefernsiedlung" in Elstal anzusiedeln wdére, auch Uber § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuléssig. Der hier zu errichtende Nahversorgermarkt sowie
die ergénzenden Laden, Praxen und Dienstleistungsbetriebe dienen der Versor-
gung des Gebietes. Die Versorgung des Gebietes meint hier, entsprechend der
Kommentierung von Ernst-Zinkahn-Bielenberg, neben der Versorgung dieses Bau-
gebietes auch anderer nahegelegener Gebiete (RN 31 ff. zu § 2 BauNVO).

Eine Festsetzung nach § 11 Abs. 3 BauNVO kam aus Sicht der Gemeinde nicht in
Betracht, weil von diesem Nahversorgungszentrum nicht die Wirkungen ausgehen
werden, die von einem groBflachigen Einzelhandelsvorhaben zu befiirchten wiren.

Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ist an diesem Standort
nicht das stadtebauliche Ziel der Gemeinde Wustermark. Vielmehr soll durch die
Realisierung des Nahversorgerzentrums in diesem Bebauungsplan die Versor-
gungslucke fur Lebensmittel und Waren und Dienstleistungen des taglichen und
periodischen Bedarfes gemindert werden.

Auch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes kam nicht in Betracht, da in
diesem Baugebiet die Leitnutzung "Wohnen" tberhaupt nicht beabsichtigt ist, son-
dern vielmehr eine Wohnfolgenutzung realisiert werden soll.
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Das Maf der baulichen Nutzung wird ber die Grundfiachenzahl (GRZ), die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse und die zulassige Nettoverkaufsflaiche bestimmt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO).

Fur den Nahversorger wird zudem zur Sicherung der Vereinbarkeit des Bebauungs-
planes mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung sowie einer angemes-
senen wohngebietsnahen Versorgung der Bevélkerung mit entsprechenden Ein-
kaufsmdéglichkeiten im Sinne von Wohnfolgeeinrichtungen die Verkaufsfliche be-

schrankt.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 erméglicht die Realisierung
des vorgesehenen Nahversorgerzentrums. Darliber hinaus wird eine Méglichkeit
ertffnet, im Rahmen des Vollzuges kleinere Ergdnzungen vorzunehmen, die zum
derzeitigen Stand noch nicht ermessen werden kénnen. Unter Beachtung der Fest-
setzung Nr. 6 kann die festgesetzte GRZ fir Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten,
Bewegungs- und Rangierflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von
0,8 Uberschritten werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO).
Somit ist es méglich, die Hochbauten entsprechend der vorgesehenen Absicht mit
der GRZ zu fassen und gleichzeitig hinreichend Spielraum fiir die Nebenanlagen,
Stellplatze und Fahrwege einzurdumen.

Die in diesem Bebauungsplan festgesetzte GRZ befindet sich also in Ubereinstim-
mung mit der BauNVO und dem aus dem wirksamen Teilflachennutzungsplan der
Gemeinde Wustermark fiir diesen Bereich entwickelten Rahmenplan. Deshalb ist
schon heute absehbar, dass dieser Bebauungsplan aus dem zu ergénzenden und
zu andernden Flachennutzungsplan (Beschluss der Gemeindevertretung Wuster-
mark vom 16.06.2004) entwickelt sein wird. Die Bedingungen des § 8 Abs. 3
BauGB werden demzufolge erflillt.

Der Rahmenplan "Olympisches Dorf Elstal" sieht fir diesen Bereich ein allgemei-
nes Wohngebiet mit hohem Griinanteil und eine GRZ von 0,2 sowie eine GFZ von
0,4 vor. Dies impliziert eine zweigeschossige Bebauung, die jedoch fiir das Nahver-
sorgerzentrum nicht beabsichtigt ist. Die Nutzung soll nach dem stadtebaulichen
Willen der Gemeinde eingeschossig erfolgen, da ansonsten der Baukodrper des
Nahversorgerzentrums eine optische Dominanz erhalten wiirde, die bei der eher
kleinteiligen Bebauung insbes. nérdlich der Rosa-Luxemburg-StraBe, stadtebaulich
nicht gewollt ist. Die Ansétze des Rahmenplanes sind zudem insgesamt als Orien-
tierungswerte anzusehen. Sie sind auch entsprechend der Typik des Planungsin-
trumentes "Rahmenplan” rahmensetzend also nicht als Festsetzungen oder "harte

Thomas Jansen « Ortsplanung Seite 42



Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

Bindungen" zu verstehen. Dariiber hinaus ist der Wert der festgesetzten GRZ von
0,3 nicht weit von dem Zielwert der GRZ des Rahmenplanes von 0,2 entfernt, als
dass man von einer deutlichen Abweichung von den Zielen des Rahmenplanes
sprechen konnte. Bestérkt wird diese Auffassung auch dadurch, dass unter Beriick-
sichtigung der der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzten "SPE-
Flachen eine Gesamt-GRZ fiir die hochbaulichen Anlagen von ca. 0,21 und in der
Summe der baulichen Anlagen incl. der Nebenanlagen und Stellplatze von un-
ter 0,57 flr den gesamten Geltungsbereich erreicht wird. Demzufolge werden auch
die Zielwerte des Rahmenplanes "Olympisches Dorf Elstal" in Bezug auf ihre rah-
mensetzende Zielorientierung dem Wesensgehalt nach eingehalten.

Mit der Festsetzung eines eingeschossigen Geb&udes wird klargestellt, dass inner-
halb des Bebauungsplanes keine mehrgeschossige Bebauung vorgesehen ist. Das
Gebaude kann sich so gut in die umgebende Bebauung einfligen (Hermann-
Stickelmann-StraBe). Es wird so auch bewirkt, dass die zu errichtende Baumasse

nicht dominierend wirkt.

Die Festsetzung Nr. 1: "die Verkaufsfldche des Nahversorgermarktes darf maximal
700 gm Nettoverkaufsfliche betragen" und die Festsetzung Nr. 2: "die Flache fir
erganzende Ladengeschafte darf zusammen maximal 600 gm Nettoverkaufsflache
betragen” sichert die Vereinbarkeit des Bebauungsplanes mit den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung sowie einer angemessenen wohngebietsnahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit entsprechenden Einkaufsméglichkeiten. Gleichzeitig
wird so die marktgerechte Ansiedlung eines Nahversorgermarktes sowie begleiten-
der Laden, Praxen und Dienstleistungsbetriebe erméglicht.

Zur Lenkung der Besucher und Kunden des Nahversorgers werden i.d.R. Werbe-
pylone aufgestellt. Um diese Werbeanlagen in das Héhengefiige einzupassen,
wurde die Festsetzung Nr. 6 getroffen. Diese Festsetzung stellt sicher, dass die zu
errichtenden Werbeanlagen im Sondergebiet nicht dominierend wirken. Die
maximale Hohe von Werbeanlagen (z.B. Werbepylone) wird auf eine Héhe von 6 m

beschrankt.
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10. Uberbaubare Grundstiicksflache,
Festsetzungen zur Gestaltung

Die liberbaubare Grundstiicksflache ist durch ein "Baufenster" festgesetzt, das
durch "Baugrenzen" gebildet wird.

Das Baufenster ist an den siidlichen und éstlichen Rand des Baugebietes platziert
worden. Hierdurch wird es méglich, die Stellplatze vor dem Nahversorgermarkt zu
platzieren. Den Kunden wird so die Orientierung erleichtert. Bei einer Anordnung
der Stellplatze hinter dem Gebé&ude und einem Vorriicken des Gebéaudes wiirde
zwar eine Gebadudekante an die StraBenkreuzung gertickt, die Kunden wéren aber
bei einem Besuch des Zentrums nicht sicher, ob freie Stellplatze verfugbar sind.

Die Festsetzung Nr. 5 erméglicht in beiden Baugebieten die flexible Gestaltung der
AuBenflachen insbes. fir die Errichtung von erforderlichen Stellplatzen im Bauge-
biet: Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten, Bewegungs- und Rangierflichen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Zuséatzlich zu diesen stidtebaulichen Grundlagen werden fur das Sondergebiet
Festsetzungen getroffen, um gestalterische und ortsbildstérende "Ausrei3er" einzu-
binden. Diese Festsetzungen wurden auf Grundlage der Brandenburgischen Bau-
ordnung, hier § 81 Abs. 9 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB, getroffen.

Sie lauten:

Festsetzung Nr. 7: Die Dachneigung von Geb&uden muss mindestens 16 Grad be-
tragen. Die Ausstattung der Dachhaut ist nur mit Dachziegeln oder Dachsteinen zu-

lassig.
Festsetzung Nr. 8: Fir die Fassade sind nicht zuléassig: glanzende und glasierte
Materialien. Blaue Fassaden sowie weiBe und blaue Dachmaterialien sind ebenfalls
nicht zulassig.

Festsetzung Nr. 9: Werbeanlagen sind zuléassig. Die GréBe von Werbetafeln wird
auf jeweils maximal 2 m x 2 m beschrankt. Die Beleuchtung der Werbeanlage darf
nur in weiBem oder gelbem Licht erfolgen. Fluoreszierende und reflektierende
Farben sowie bewegtes oder wechselndes Licht sind unzulassig. Leucht- oder
Signalfarben (z.B. RAL Farben 1026, 2005, 2007, 3024, 2026) sind nicht zulassig.
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11. ErschlieBung

Festsetzungen zur inneren ErschlieBung des Plangebiets sind nicht erforderlich.
Das Plangebiet ist durch die angrenzenden StraBen "Rosa-Luxemburg-StraBe" und
‘Unter den Kiefern" sowie der "Hermann-Stickelmann-StraBe" hinreichend er-
schlossen. Die Anbindung an des Uberértliche StraBennetz ist (iber die "Elstaler
HauptstraBe" und die Anschlussstelle mit der vierspurig ausgebauten B 5 gesichert.

Die Regelung fir die Anbindung des Vorhabens wird zwischen der Gemeinde
Wustermark und dem Vorhabentrager fir den Nahversorgermarkt vertraglich ge-
sichert. Demzufolge ist auch hier eine Festsetzung in diesem Bebauungsplan nicht
erforderlich.

Vom Vorhabentrager sind im Plangebiet 52 Stellplatze sowie weitere 4 Behinder-
tenstellplatze vorgesehen. Hierdurch werden die Anforderungen der BbgBO und
der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wustermark in Bezug auf das erforderliche

Stellplatzangebot erfuillt.

12. Ver- und Entsorgung / Leitungsrecht

Strom
Die Versorgung des Plangebietes mit Strom wird durch die E.DIS gesichert. Von

der Gemeinde Wustermark wird davon ausgegangen, dass zur Realisierung der
geplanten Anlagen die vorhandenen Versorgungsleitungen ausreichend dimensio-

niert sind.

Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist durch den Wasser- und Abwasser-

verband Havelland gesichert. Insoweit einzelne tiefbautechnische MaBnahmen vor-
genommen werden mussen, werden sie im Rahmen des Vollzuges dieses Bebau-
ungsplanes in enger Abstimmung mit dem Verband vorgenommen. Die das Plange-
biet querende Haupttrinkwasserleitung DN 200 ist als bestehende unterirdische
Hauptversorgungsleitung festgesetzt worden. Fiir den Wasser- und Abwasserver-
band ist ein entsprechendes Leitungsrecht von der StraBe "Unter den Kiefern"
(Grenze des Geltungsbereiches) und stlich der Leitung in einer begleitenden
Breite von 3 m festgesetzt worden, so dass erforderliche Wartungs- und Reparatur-
arbeiten vom WAV durchgefiihrt werden kénnen.
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Besondere Belastungen des Trinkwassernetzes durch Entnahmen von im Plange-
biet angesiedelten Nutzungen kénnen ausgeschlossen werden.

Uberdurchschnittliche Trinkwasserentnahmen sind nicht vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone |1l des Wasserwerkes
Radelandberg. Pegel von Grund- oder Oberflachenwassermessstellen sind im
Plangebiet nicht bekannt.

Abwasser

Die Aufnahme des im Plangebiet anfallenden Abwassers in die zentrale Abwasser-
entsorgungsanlagen des Wasser- und Abwasserverbandes Havelland ist durch die
6ffentlichen Schmutzwasserentsorgungsaniagen gesichert.

Die Abwasserentsorgung wird entsprechend der Satzung des Wasser- und Abwas-
serverbandes Havelland vorgenommen.

Regenwasser
Anfallendes, nicht genutztes und nicht verunreinigtes Regenwasser von versiegel-
ten Flachen und Dachern muss entsprechend der gultigen BbgBO grundsatzlich
genutzt bzw. vor Ort versickert oder verdunstet werden. Demzufolge wird das auf
den versiegelten Flachen und den Dachflichen anfallende Niederschlagswasser in
Mulden und Rigolen geleitet, um es dort zu versickern und zu verdunsten. Die er-
forderliche Dimensionierung der Anlagen wurde vom Biiro Ahner/Brehm zum Vor-
entwurf geprift. Eine erneute Prafung erfolgte zum Entwurf auf Grundlage des pra-
zisierten Bebauungskonzeptes durch das Biiro Philipp, Jena. Die vorgesehenen
Mulden und Rigolen sind demzufolge ausreichend dimensioniert.

Abfall
Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Kreises Havel-

land.

Léschwasser
Die Léschwasserversorgung kann entsprechend der Auskunft des Gemeindebrand-

meisters flr das Plangebiet als gesichert angesehen werden.
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13. Schutzgebiete und Schutzzonen

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Schutzgebiet nach Naturschutzrecht
oder EU-Recht (SPA, FFH). Von diesem Plangebiet gehen auch keine negativen
Wirkungen auf solche Gebiete aus.

Das Plangebiet befindet sich aber in der Trinkwasserschutzzone |l des Wasser-
werkes Radelandberg. Die Bestimmungen des Brandenburgischen Wassergeset-
zes sind zu beachten. Trinkwasserschadigende oder -beeintrachtigende Nutzungen
sind nicht beabsichtigt.

14. Private Grinflache

Die Flachen im Plangebiet, die nicht Sondergebietflachen bendtigt werden, wurden
als private Grinflache festgesetzt. Durch diese Griinflache wird kunftig der An-
schluss an die dstlich des Geltungsbereiches vorgesehene Offentliche Griinflache
hergestellt. Innerhalb dieser Flache wird aber auch ein wesentlicher Teil des anfal-
lenden Niederschlagswassers verdunstet bzw. versickert. Diese private Grinflache
nimmt zudem Gehélzpflanzungen auf, die das Nahversorgerzentrum in das Orts-
und Landschaftsbild einbinden.

15. Flache fir und MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Ostlich und sudlich des Sondergebietes ist eine Flache fur MaBnahmen zum
Schutz und zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach §9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Hier sollen entsprechend der Festlegungen des
Grunordnungsplanes Flachen zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers vorgesehen und Gehdlze angepflanzt werden.

Hierzu ist die Festsetzung Nr. 11 getroffen worden:

"Die festgesetzte Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sind wie folgt zu bepflanzen (§ 9 (1) Nr. 20
BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 25a BauGB): SPE-Flache 1: 40 Baume und Straucher je
zur Halfte aus den Listen 1 und 2. Die Gehdlze sind nach Arten und GréBen zu
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mischen, es ist ein Geholz pro 4 Ifm zu pflanzen. Zu verwenden sind: Heister,
H 200-250. SPE-Flache 2: 12 Baume der Liste 4 (ein Baum pro 100 gm). Zu ver-
wenden sind Heister, H 250-300. Als Unterpflanzung der Baume 1.198 Straucher
der Liste 3 (1 Strauch pro gm), Heister 100-150."

Innerhalb der Flache fir MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft und innerhalb der nicht iiberbauten Fliachen des
Sondergebietes soll anfallendes Niederschlagswasser in Mulden und Rigolen ver-
dunstet und versickert werden.

Die PflanzmaBnahmen wurden festgesetzt, um einerseits einen Beitrag zum Aus-
gleich fdr Eingriffe in Natur und Landschaft zu leisten und andererseits den Nahver-
sorgermarkt gegentber angrenzenden Flidchen abzuschirmen. Durch eine solche
Randbepflanzung, die ggf. auf einem leichten Wall vorgenommen werden sollte,
wird die negative Wirkung der Abseiten des Nahversorgerzentrums in Bezug auf
das Orts- und Landschaftsbild deutlich gemindert.

Eine weitere MaBmahme zur Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft die
entsprechend nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt wurde ist die Festsetzung
Nr. 14; sie lautet: "Nicht bebaute Flachen fiir Nebenanlagen, wie Stellplatze, Feuer-
wehrumfahrt u.a. sowie befestigte Flachen in der privaten Griinfléche sind in luft-
und wasserdurchlassigem Aufbau auszubilden (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)."
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16. Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Pflanzungen

An der Grenze des Geltungsbereiches zur Strafe "Unter den Kiefern" und zur
Rosa-Luxemburg-Allee wurde zur besseren Einbindung des Vorhabens in die
benachbarte Umgebung, die sich stark durch "Griin" gepragt darstellt, eine raumlich
wirksame Heckenpflanzung festgesetzt. Die entsprechende Festsetzung Nr. 10
lautet: "In der festgesetzten Anpflanzung von B&dumen, Strachern und sonstigen
Bepflanzungen ist eine Hecke mit Hainbuchen (Heister, H 150-175), 3 Stiick pro
Ifdm anzulegen. Fiir die Anlage von FuBwegen kann die Hecke auf insgesamt

8 Ifdm ihrer Lange unterbrochen werden (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)."

Zur besseren Gestaltung der Stellplatzflachen und Minderung des Eingriffs in Natur
und Landschaft wird eine stellplatznahe Begrinung festgesetzt. Die Festsetzung
Nr. 12 lautet: "Je 4 Pkw-Stellplatze sind im unmittelbaren raumlichen Zusammen-
hang mit den Stellplitzen ein Baum der Liste 4, Hochstamm, StU 16-18 cm, zu
pflanzen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)." Zur Sicherung der Vitalitét der vorzunehmenden
Baumpflanzungen wurde die Festsetzung Nr. 13 getroffen. Sie lautet: "Baumschei-
ben sind in einer GréRe von mindestens 8 gm unversiegelt auszubilden und mit
Bodendeckern zu bepflanzen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)."

17. Erhalt von Gehélzen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Gehdlze vorhanden. Der Grinordnungspla-
ner hat die Gehdlze in Bezug auf Ihre Wertigkeit und Vitalitét begutachtet. Eine vor-
handene Eiche mit hoher Vitalitat, die auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che liegt und die sich nicht auf fiir Nebenanlagen benétigte Flachen befindet, wur-
den zur Minderung des Eingriffs zum Erhalt nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festge-
setzt. Im Rahmen der Fertigung des Entwurfes wurden weiter zwei vorhandene Ge-
holze zum Erhalt festgesetzt. Dariiber hinaus befinden sich im Geltungsbereich
weitere und z.T. erhaltenswerte Gehélze. Diese wurden jedoch nicht zum Erhalt
festgesetzt, um die stadtebauliche und architektonische Gestaltung des Nahversor-
germarktes und seiner Nebenanlagen nicht zu weit einzuschrénken.
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18. Immissionsschutz

Grundsétzlich stellt die Realisierung eines Nahversorgungszentrums in einem all-
gemeinen Wohngebiet allgemein zulassige Nutzung dar. Sie ist also i.d.R. mit dem
Schutzanspruch des Wohnens vereinbar.

Gleichwohl gehen von einer solchen Nutzung Wirkungen aus, die beeintrachtigend
wirken kénnen. Im Rahmen des Vollzuges dieser Angebotsplanung sollte darauf
geachtet werden, dass beeintrachtigende Wirkungen ausgeschlossen oder gemin-
dert werden, die in diesem Bebauungsplan nicht geregelt werden kénnen (begrenz-
te Festsetzungsméglichkeiten des Bebauungsplanes/Angemessenheitserfordernis
fur Festsetzungen in einem Bebauungsplan).

Fur die zu errichtenden Stellpldtze kann klargestellt werden, dass sie nicht direkt an
Wohngebéude angrenzen, und dass die Andien- und Versorgungszone, Rampen
etc. gegenuber empfindlichen Nutzungen an der abgewandten Seite liegen. Glei-
ches gilt auch fur Wartebereiche flr Lieferfahrzeuge. Das den Stellplatzen nachst-
gelegene Wohngebéude an der H.-Stickelmann-StraB3e liegt mehr als 30 m ent-

fernt.

Diese Immissionsschutzziele wurden im Rahmen dieses Bebauungsplanes weitge-
hend ber(cksichtigt, insoweit hierzu Festsetzungs- und Gliederungsméglichkeiten

bestehen.

Vergleichbares gilt fir die Verkehrsanbindung. Hier ist die Hauptanbindung tber die
Rosa-Luxemburg-Allee gewahlt worden. Zur Entlastung der Kreuzung Rosa-
Luxemburg-Allee/Unter den Kiefern/H.-Stickelmann-StraBe ist eine Nebeneinfahrt
an der StraB3e Unter den Kiefern vorgesehen, um die Kunden aus der Kiefernsied-
lung direkt auf den Parkplatz des Nahversorgerzentrums gelangen zu lassen.

Auch wenn der FNP fir angrenzende Flachen eine Wohnbauflachendarstellung
vorsieht, kann festgehalten werden, dass die stdlich und westlich angrenzenden
Gebiete der "Kiefernsiedlung Ost" in dem in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plan als WA festgesetzt sind und die vorgesehenen Wohngebaude einen Mindest-
abstand von deutlich Gber 38 m zum Baufenster des Sondergebietes dieses Be-

bauungsplanes halten.
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Die benachbarten nérdlich gelegenen bestandsgenutzen Flachen an der H.-Stickel-
mann-StraBe und am Ernst-Walter-Weg kénnen ebenfalls als WA klassifiziert wer-
den. Hier betrdgt der Abstand des Baufensters im SO zum néchstgelegenen Wohn-
gebaude mehr als 60 m.

Ostlich des Plangebietes befindet sich entsprechend den Darstellungen des FNP
eine Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

19. Grunordnung

Entsprechend dem § 1 a BauGB ist ein Eingriff in Natur und Landschaft nur zulds-
sig, wenn er nicht zu vermeiden ist. Entsprechend der im FNP der Gemeinde
Wustermark mit den Tragern 6ffentlicher Belange und den Blrgern abgestimmten
stadtebaulichen Zielsetzung ist die Aufstellung und der Vollzug des Bebauungspla-
nes erforderlich. Unvermeidliche Eingriffe sollen durch geeignete grunordnerische
MaBnahmen im Plangebiet den Eingriff, welcher durch die Bebauung und die Er-
schlieBungsmaBnahmen entsteht, minimieren oder ausgleichen bzw. ersetzen.

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurde vom Biiro Ahner/Brehm, Kénigs Wuster-
hausen ein Grinordnungsplan erstellt, der der unteren Naturschutzbehérde zur
fachbehérdlichen Stellungnahme zugeleitet wurde. Im Rahmen der formellen Betei-
ligung zu diesem Bebauungsplan wurden von der unteren Naturschutzbehérde kei-

ne Bedenken geauBert.
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20. Eingriff und Ausgleich **

Konfliktdarstellung

Das Plangebiet soll als Einzelhandelsstandort entwickelt werden. Es soll dort ein
Nahversorgungszentrum entwickelt werden. Darin sind Fldchen fir einen Lebens-
mittelmarkt (Nettoverkaufsflache maximal 700 gm) sowie mehrere kleinere Gewer-
beeinheiten (Arzt, Apotheke, Backer u.a., Nettoverkaufsfliche zusammen maximal
600 gm) vorgesehen. Darliber hinaus werden Stellplatze und Verkehrsflachen er-

forderlich.

Gebéude, Stellplatze und Verkehrsflaichen sollen als Sondergebiet Nahversor-
gungszentrum festgesetzt werden. Dieses ist umgeben von privaten Grinfladchen
mit MaBnahmen fir Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft.

Der B-Planentwurf sieht eine GRZ von 0,3 und Uberschreitungsméglichkeiten far
die Versiegelung von Nebenanlagen (6rtlich durch teilversiegelte Flachen) bis zu
einer GRZ von 0,8 vor. Bei der Berechnung des Eingriffes in die Schutzgiiter wird
davon ausgegangen, dass die festgesetzte versiegelbare Flache voll ausgeschépft
wird. Bei einer Gesamtfliche des Sondergebietes von 5.708 gm ergibt sich damit
eine versiegelbare Flache von 4.566 gm.

Boden

Der Boden Ubt eine Vielzahl von Funktionen im Okosystem aus: Er dient als
Lebensraum fiir Organismen, die sich auf seiner Oberflache oder in den Hohlrau-
men aufhalten. Er fungiert als Filter, Puffer und Transformator von Schadstoffen,
die in den Boden gelangen. Bodenart (d.h. die KorngréBe der Bodenbestandteile,
z.B. Sand, Schiuff, Ton) und Bodengeflige (der Zusammenhalt der Bodenpartikel)
sind maBgebend fur physikalische Storungen, wie Verdichtung und Erosion. Die in-
tensive Durchwurzelung des Bodens durch eine standig vorhandene Vegetations-
decke, sowie die verstérkte Bildung von Ton-Humus-Komplexen durch die Aktivitat
der Bodenfauna (v.a. Regenwiirmer) wirkt sich erosionshemmend aus.

Der Boden erfiillt somit wichtige Aufgaben. Boden ist nicht vermehrbar, die Funk-
tionen eines versiegelten Bodens sind bis zur Entsiegelung verloren. Grundsatzlich
soll daher die Bodenversiegelung so gering wie mdglich gehalten werden.
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Die versiegelten Fldchen sind bis zur Entsiegelung fir die genannten Bodenfunk-
tionen verloren und stehen nicht fiir andere, naturhaushaltlich giinstigere Nut-

zungsformen zur Verfligung.

Die Gegenuberstellung des Versiegelungsgrades in Bestand und Planung fuhrt zu
folgendem Ergebnis:

i B gm % des Geltungsbereiches |
Versiegelung Bestand 0 0

'Versiegelung Planung 4566 |gm 58

Differenz [ |

Der Eingriff fihrt zur Versiegelung von 4.566 gm bislang unversiegelten Bodens.

Damit entsteht ein Eingriff in das Schutzgut Boden. Der Eingriff ist im Plangebiet
nicht ausgleichbar. Durch Entsiegelung an anderer Stelle ist er ersetzbar.

Wasserhaushalt

Die Bebauung von Freiflachen fihrt in der Regel zu deren Versiegelung, so dass
die Versickerung der Niederschldge vollstandig unterbunden oder eingeschrankt
wird. Daraus resultieren Eingriffe in den bestehenden Wasserhaushalt: Die Anrei-
cherung des Grundwassers wird eingeschrankt, die Menge oberflachlich abgeleite-
ten Wassers nimmt zu. Die Gefahr der Gewé&sserverschmutzung sowie der Uber-
lastung von Kanalisation und Vorflutern steigt.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser lassen sich dann vermeiden, wenn
das Oberflachenwasser vor Ort gesammelt und versickert werden kann. Das Nie-
derschlagswasser wird in diesen Féllen dem lokalen Wasserhaushalt erhalten. Die
Uberpriifung der Boden- und Grundwasserverhltnisse hat ergeben, dass die Versi-
ckerung der Niederschlage im Plangebiet durchflhrbar ist (s. Anlage). Sie soll iber
Mulden-Rigolen-Systeme erfolgen. Indem Stellplatze und FuBwege in luft- und
wasserdurchlassigem Aufbau hergestellt werden, kénnen Teile der Niederschlage
direkt am Ort ihres Auftreffens versickern.

Wird das anfallende Niederschlagswasser wie beschrieben im Geltungsbereich ver-
sickert, liegt kein Eingriff in den Wasserhaushalt vor.
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Klima / Luft

Durch die partielle Versiegelung, die die Bebauung mit sich bringt, wird der Boden
in seiner Funktion als Retentions- und Anreicherungsraum fir Niederschlagswas-
ser beeintrachtigt. Dieses wird gesammelt und abgefihrt, verliert also seine Funk-
tion im Energiehaushalt des Ortsklimas. Der bei der Verdunstung des Wassers wir-
kende Abkihlungseffekt wird stark eingeschrankt, was zur Aufheizung beitragt. Da-
riberhinaus wird durch die Bebauung die Warmespeicherkapazitat der Oberfli-
chen erhdht. Durch die Entfernung von Vegetation wird die Staubbindung und Luft-
reinigung durch das Blattwerk, sowie der Kihlungseffekt durch die Transpiration
der Pflanzen vermindert.

Im Vergleich zur gegenwartigen Funktion des Gebietes als klimatisches Entlas-
tungsgebiet entsteht mit der geplanten Bebauung und Versiegelung ein Eingriff in
das Lokalklima. Der Eingriff ist im Plangebiet nicht ausgleichbar. Durch Entsiege-
lung bislang versiegelter Flachen an anderer Stelle ist er ersetzbar.

Arten und Biotope

Der Eingriff der Bebauung wirkt sich auf Flora und Fauna auf den Flachen, die fur
eine Bebauung vorgesehen sind, direkt aus. Dort wird wahrend der Bauphase
i.d.R. die Vegetation beseitigt, der Oberboden abgeschoben und der Untergrund
mit schweren Baumaschinen befahren und verdichtet; die vorher vorhandenen
Lebensraume werden also durch die Bebauung zerstért. Zum anderen treten Kon-
flikte auf den an das Baugebiet angrenzenden Fliachen auf, welche durch die
BaumaBnahmen und die spateren siedlungsbedingten Stérungen zumindest be-
eintrachtigt werden.

Durch Gebé&ude und Nebenanlagen werden die im Plangebiet vorhandenen Vege-
tationsflachen Uberplant. Insgesamt kommt es zum Verlust von 4.566 gm Vegeta-
tionsfldchen. Die vorhandenen Biotope werden, sofern sie als Vegetationsflachen
erhalten bleiben, umgestaltet, d.h. im Stellplatzbereich als intensiv genutzte gart-
nerisch gestaltete Abstandsflachen hinsichtlich ihres Biotopwerts abgewertet, im
Bereich der Flachen fur MaBnahmen fiir Schutz, Pflege und Entwicklung potenziell

aufgewertet.

Dariber hinaus kommt es zu Einzelbaumverlusten. Als definitive Verluste kénnen
gegenwartig nur die Gehdlze im geplanten Baufenster eingestellt werden. Dies
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sind die Baume 26 bis 29, 32 bis 35, 40 bis 43. Die genaue Zahl der dariiber
hinaus entstehenden Baumverluste ist gegenwartig noch offen. Sie hiangt von der
Organisation der Stellplatze sowie von der Anordnung der Versickerungsmulden
im Plangebiet ab. Die Anordnung der Baume in Gruppen kann auBerdem die Fal-
lung von Einzelbdumen erfordern, deren Standort zwar von BaumaBnahmen unbe-
rahrt bleibt, die aber durch die Freistellung instabil und windbruchanféllig werden.
Aus diesen Grinden werden vorerst zur Erhaltung nur drei Eichen (Bdume Nr. 6,
20, 24), zur Erhaltung festgesetzt. Entsprechend wird vom Verlust von 41 Einzel-
baumen innerhalb des Geltungsbereiches ausgegangen.

Entsprechend der Baumbewertung durch das Ordnungsamt (s. Tabelle 3.6) wird
auf Grundlage der Baumschutzsatzung Wustermark bei Féllung von 41 Biaumen
die Anpflanzung von 37 Ersatzb&umen erforderlich.

Wird der Plan in der vorliegenden Fassung realisiert, ist ein weiterer Baum auBer-
halb des Geltungsbereiches zu fillen. Betroffen ist eine Linde (Baum Nr. H,
StU0,8 m, H9 m, Kronenumfang 5 m) an der Rosa-Luxemburg-StraBe, die als
StraBenbaum nérdlich der Zufahrt zum Plangebiet steht. Der Baum ist Teil einer
nach § 31 BbgNatSchG geschiitzten Allee. Eine Ausnahmegenehmigung zum Ein-
griff in die geschitzte Allee ist daher bei der Unteren Naturschutzbehérde des

Landkreises Havelland zu beantragen.

Vegetationsflachenverluste im Umfang von 4.566 gm (d.i. alle versiegelten und teil-
versiegelten Flachen) und bis zu 41 Einzelbaumverluste stellen erhebliche und
nachhaltige Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope dar. Die Eingriffe sind teil-
weise im Plangebiet ausgleichbar, teilweise miissen sie auBerhalb des Geltungs-

bereiches ersetzt werden.

Landschaftsbild und Erholung

Landschaftsbild und Erholungsnutzung stehen in engem Zusammenhang mitein-
ander. Das Erlebnis- und Erholungspotential einer Landschaft wird danach beur-
teilt, inwieweit die Landschaft die Bediirfnisse der Erholungssuchenden nach
Ruhe, Entspannung, visuellem Genuss und Bewegung befriedigen kann.

Als BewertungsmaBstébe fiir das Landschaftsbild und dessen Erlebnis- und Erho-
lungsqualitdt werden, in Anlehnung an die Naturschutzgesetze des Bundes und
des Landes Brandenburg (vgl. BNatSchG § 1 Abs. 1; BbgNatSchG § 1 Abs. 8), die
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Vielfalt, die Eigenart, die Schonheit und die Naturnihe der Landschaft zugrunde
gelegt.

Konflikte fir das Landschaftsbild ergeben sich durch die Verkleinerung und die
bauliche Nutzung der Offenflache sowie durch den Gehdlzverlust. Die bisher land-
schaftliche Offenflache wird damit von ihrem nordwestlichen Rand her baulich ge-
pragt. Der Eindruck einer gewissen ,Zersiedelung®, wie ihn die vielféltigen Nutzun-
gen der Umgebung des Plangebietes hervorrufen, wird daher verstéarkt.

Konflikte fur die Erholungsnutzung entstehen durch die Anderung der asthetischen
Qualitdten und durch die Uberbauung vorhandener Wegeverbindungen. Da die
Wegeverbindungen nur informellen Charakter haben, werden sie bej Realisierung
der Festsetzungen zwar temporér unterbrochen. Ihre Verlagerung auf angrenzen-
de Flachen ist aber unproblematisch, so lange diese Flachen unbebaut bleiben,

Die Eingriffe in das Landschaftsbild sind nachhaltig und erheblich. Sie sind durch
die landschaftliche Einbindung der Gebaude ausgleichbar.

MaBnahmen

Im Grinordnungsplan sollen MaBnahmen festgesetzt werden, welche die infolge
der BaumaBnahmen zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft kompensie-
ren. Derlei MaBnahmen kénnen im Rahmen der rechtlichen Festsetzung sowohl
auf "Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft" als auch auf "Grinflachen” (ffentlich oder privat) durchge-
fahrt werden. Auch geeignete BepflanzungsmaBnahmen kOnnen dem Zwecke der

Eingriffskompensation dienen.

Entsprechend § 12 BbgNatSchG werden MaBnahmen zu Vermeidung, Ausgleich
und Ersatz von Eingriffen dargestellt. So ist nach § 12 Absatz 1 BbgNatSchG der
Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen. Nach Absatz 2 sind vorlbergehende unver-
meidbare Beeintréchtigungen zu beseitigen. Nicht nur voribergehende unvermeid-
bare Beeintrachtigungen sind durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege vorrangig auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger
Weise zu kompensieren (ErsatzmaBnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachti-
gung entsprechend § 12 Absatz 2 BbgNatSchG dann, wenn und sobald die beein-
trachtigten Funktionen des Naturhaushaltes wiederhergestellt sind und das Land-

Thomas Jansen e Ortsplanung Seite 56



Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitie"

schaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. In sonstiger
Weise kompensiert ist eine Beeintréchtigung, wenn und sobald die beeintrachtig-
ten Funktionen des Naturhaushaltes in der betroffenen naturrdumlichen Region in
gleichwertiger Weise ersetzt sind. Das Gleiche gilt bei Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes, wenn und sobald das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu

gestaltet ist.

In der Tabelle "Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung" sind die jeweiligen Schutzgliter
hinsichtlich Eingriffswirkung und Kompensation bewertet. Die im Folgenden ge-
nannten MaBnahmen sind aufgrund der erlduterten Konflikte notwendig oder resul-
tieren aus dem Ziel, ein landschaftlich ansprechendes und umweltvertraglich ge-
staltetes Ortsbild zu entwickeln.

Boden

Mit dem Ziel des Bodenschutzes sollen zur Vermeidung des Eingriffes wéhrend
der Bauzeit alle Baustelleneinrichtungen ausschlieBlich auf zukilnftig versiegelten
Flachen untergebracht werden. Der Vermeidung von Eingriffen dient ferner der
Bodenschutz, der durch Teilversiegelung und infolge von Gehdlzpflanzungen zu er-
warten ist.

Der Kompensation der Versiegelung erfolgt entsprechend der »vorlaufigen Hinwei-
se zum Vollzug der Eingriffsregelung (MLUR 2003) vorzugsweise als Entsiegelung
versiegelter Flachen im Verhaltnis 1:1. Da im Plangebiet keine entsiegelbaren Fla-
chen vorhanden sind, ist die ersatzweise Entsiegelung von 4.566 gm versiegelter
Flache an anderer Stelle erforderlich.

Die Zuordnung geeigneter Ersatzflachen erfolgt durch vertragliche Vereinbarun-
gen auBerhalb des Grlnordnungsplanes. Vereinbarungen zwischen der Gemeinde
Wustermark, der UNB und der GbR Olympisches Dorf (iber die Anrechnung von in
den vergangenen Jahren erfolgten Entsiegelungsleistungen im Bereich des Rah-
menplan Olympisches Dorf ("Entsiegelungskonto") sind abgeschlossen.

Durch die Anrechnung von Flachenentsiegelungen (s. "Entsiegelungskonto"), die
seit 1999 im Olympischen Dorf erfolgten, ist der Eingriff in das Schutzgut Boden
ersetzbar.
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Wasserhaushait

Die Erhaltung von Vegetationsflachen sowie der wasserdurchlassige Aufbau eines
Teils der versiegelten Flachen wirken sich als Minderung des Eingriffes in den

Wasserhaushalt aus.

Zur Vermeidung des Eingriffes in den Wasserhaushalt, ist das auf Dachern, Neben-
anlagen und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet zu
versickern. Zu diesem Zweck sind zwischen den Stellplatzen, in den Flachen fir
MaBnahmen und ggf. in weiteren Vegetationsflaichen des Plangebietes Mulden
oder Mulden-Higolen-Systeme anzulegen.

Wird das Niederschlagswasser im Plangebiet versickert, entsteht kein Eingriff in
das Schutzgut Wasser.

Klima

Die Erhaltung von Vegetationsflachen, die Pflanzung von Gehélzen, der Iuft- und
wasserdurchlassige Aufbau von Teilen der befestigten Flachen und die Versicke-
rung der Niederschlage vor Ort dienen der Minderung des Eingriffes in das Lokal-

klima.

Der Ausgleich des Eingriffes in das Schutzgut Klima ist im Plangebiet wegen der
Zunahme versiegelter Flachen nicht zu leisten. Der Ersatz des Eingriffes ist durch
die Wiederherstellung der Klimafunktionen auf den fiir das Schutzgut Boden zu
entsiegelnden Flichen moglich.

Werden an anderer Stelle 4.566 gm versiegelter Flache entsiegelt, ist der Eingriff
in das Schutzgut Klima ersetzbar.

Biotop- und Artenschutz

Zur Vermeidung zusatzlicher Eingriffe sollen wahrend der Bauzeit alle Baustellen-
einrichtungen ausschlieBlich im Baugebiet auf gegenwartig oder zukunftig versie-
gelten Flachen untergebracht werden. Diese MaBnahme dient dem Schutz der um-
gebenden Biotope und Béden. Der Vermeidung dient ferner die Erhaltung von Ve-

getationsflachen.
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Der Verlust von 4.566 gm Vegetationsfiache und die Verluste von Einzelbdumen
konnen anteilig im Plangebiet durch die Aufwertung bestehender Vegetationsfla-
chen ausgeglichen werden. Die Auswahl der Gehdlze fir die Pflanzenlisten erfolgt
im Hinblick auf deren Standortanspriiche und unter Ausschluss von Neophyten. Auf
den Erlass des MLUR zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflan-
zung von Gehdlzen in der freien Landschaft (28.08.2004) wird nicht Bezug genom-
men, da dieser sich ausdriicklich nur auf die Pflanzung in der freien Landschaft be-

Zieht,
Folgende Anpflanzungen werden festgesetzt:

Entlang der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze wird zeichnerisch eine
Laubgehélzhecke festgesetzt. Es sollen dort Hainbuchen der Qualitat Heister 2 X
v.mB, H 150-175 angepflanzt werden. Pro Ifm sind 3 Pflanzen vorgesehen, die Ge-
samtlange der Hecke betragt ca. 87 m. Bei einer untersteliten Breite von 1 m wird
auf 87 gm die vorhandene Vegetationsflache aufgewertet.

Weitere Anpflanzungen sind auf MaBnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen. Geman Zuschnitt und Lage der
Flachen wurden zwei Kategorien gebildet.

Die Flachen fir MaBnahmen | dienen insbesondere dem Sichtschutz. Es ist dort
pro 4 Ifm 1 Heister bzw. Solitarstrauch zu pflanzen. Es sind Pflanzen sind aus den
Pflanzenlisten 1 und 2 zu wahlen und nach Gattung und GréBe zu mischen. Fol-
gende Qualitaten sind zu verwenden: Heister, 2 x v. mB, H 200-250. Insgesamt
kénnen auf diese Weise auf 807 am 40 Gehdlze zur dauerhaften Aufwertung der

Fléche gepflanzt werden.

Die Flachen fur MaBnahmen Il sind flachenhaft mit Gehélzen zu bepflanzen. Dort
ist, zusétzlich zu den zur Erhaltung festgesetzten Béaumen, ein Baum pro 100 gm
vorgesehen. Auf einer Gesamtflache von 1.198 am kénnen 12 Einzelbdume ge-
pflanzt werden. Es sind Baume der Listen 1 und 2 der Qualitat Heister 2 X V.,
H 250-300 zu verwenden. Die Biume sind flachenhaft mit Strauchern zu unter-
pflanzen. Pro gm ist ein Strauch der Liste 3, Qualitat 100-150, 3 Triebe, verpflanzt,
ohne Ballen, zu verwenden. Demnach ist die Flache mit 1.198 Strauchern zu be-

pflanzen.

Weitere Baume sind zur Begrinung der Stellplatze anzupflanzen. Pro 4 Stellplatze
soll ein Hochstamm aus der Liste 4 der Qualitat 3 x v., StU 16-18 cm verwendet
werden. Dem vorliegenden stidtebaulichen Entwurf wurden 56 Stellplatze zu Grun-
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de gelegt. Im Stelliplatzbereich waren demnach weitere 14 Baume anzupflanzen.
Zur Berechnung des Ausgleiches durch Einzelbaumpflanzungen wird die GroBe der
Baumscheibe herangezogen. Diese wird mit mindestens 8 gm festgesetzt. Entspre-
chend werden durch Einzelbaumpflanzungen weitere 14 x 8 gm = 112 gm als Kom-
pensationsflache anrechenbar.

Folgende MaBnahmen sind im Plangebiet realisierbar:

MaBnahme

Hecke o B N
Gehdlzpflanzung Fléche fir MaBnahmen | B ‘lt
Gehdlzpflanzung Flache  flr MaBnahmen || l
Einzelbdume )
'MaBnahmen Gesamt

Damit sind auf insgesamt 2204 gm MaBnahmen vorgesehen, die zur Verbesserung
der Biotopstruktur und —vielfalt und damit zur Anrechnung als Ausgleich des Eingrif-
fes in Arten und Biotope geeignet sind. Weitere Vegetationsflichen entstehen als
Abstandsflachen zwischen den Parkplatzen oder im Bereich des Leitungsrechts.
Sie werden als Vegationsflachen ohne zusatzliche Ausgleichsfunktion bertcksich-

tigt.

Bei einer Gegenlberstellung von Bestand und Planung ergibt sich folgende Fla-
chenbilanz:

e | Bestand ingm | Planung in gm f Differenz in cﬂj
Vegetationsfldchen gesamt | 7.925 3.359) -4.566
davon gehdlzgeprégte Flachen| 1.200 2.204] 1.007{

Demnach ergibt sich gegenuber dem Bestand ein Verlust von 4.566 gm Vegeta-
tionsflachen. Durch Gehdlzpflanzungen auf 2.204 gm kénnen dagegen vorhandene
Vegetationsflachen aufgewertet werden. Die gehélzbestandene Flache nimmt ge-
genuber dem Bestand um 1.004 gm zu. Innerhalb dieser Gehdlzpflanzungen sind
entsprechend der Festsetzungen 66 Baume anzupflanzen (Stellplatze: 14 Stiick,
Flache fir MaBnahmen |I: 40 Stick, Flache fir MaBnahmen II: 12 Stlick). Damit
kénnen die nach Baumschutzsatzung erforderlichen Ersatzpflanzungen von maxi-
mal 43 Einzelbdumen im Plangebiet erbracht werden.

Da hiermit die Kompensationsméglichkeiten im Plangebiet erschépft sind, werden,
zur vollstandigen Kompensation des Eingriffes weitere MaBnahmen auBerhalb des
Plangebietes als Ersatzleistung umgesetzt.
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Zur Bemessung des notwendigen Ersatzumfanges wird die HVE (2003, S. 61)

herangezogen. Von den dort aufgeflihrten Beispielen kommen die folgenden den

Bedingungen im Geltungsbereich relativ nahe-

* Im Fall 100-prozentiger Beeintrachtigung ruderaler Halbtrockenrasen oder silber-
grasreicher Pionierfluren besteht eine angemessene Kompensationsleistung in

der Entwicklung von Halbtrockenrasen bzw. Magerwiesen auf armen Standorten
im Verhéltnis 1:1 bis 1:3.

* Im Fall 100-prozentiger Beeintrachtigung von Baumgruppen besteht eine ange-
messene Kompensationsleistung in der Neuanlage von Baumgruppen auf Acker
im Verhaltnis 1:1 bis 1:3.

Unter der Voraussetzung eines Kompensationsverhéltnisses von 1:1 und unter Be-
ricksichtigung der Uberkompensation bei den gehdlzgepragten Flachen wird fol-
gendes Ersatzverhéltnis vorgeschlagen: Die zusatzlich zum Gehodlzbestand festge-
seizten Gehélzflichen (1.004 agm) werden, aufgrund der erfolgenden Aufwertung
des Schutzgutes, als Ausgleich gewertet. Damit wird der Vegetationsflachenverlust
auf 3.562 gm reduziert (4.566 — 1.004 = 3.562 am). Da weitere MaBnahmen im
Plangebiet nicht unterzubringen sind, miissen ErsatzmaBnahmen fiir das Schutzgut
Arten und Biotope auf 3.562 gm erbracht werden.

Als ErsatzmaBnahme werden Brachflachen nérdlich der B 9, die fur eine Bebauung
aufgrund der StraBennahe nicht geeignet sind, der natrlichen Sukzession - d.h.
mittelfristig der Gehdlzentwicklung - (iberlassen. Die Flachen wurden 1999 und
2004 entsiegelt und sind gegenwartig vegetationslos oder mit Ruderalgesellschaf-
ten und Hochstaudenfluren bestanden. Mittel- und langfristig wird die Kompensati-
onsfidche Teil eines 20 bis 40 m breiten straBBenbegleitenden Gehélzstreifens von
1,1 km Lange werden. Dieser kann als lineares naturnahes Feldgehélz vielfaltige
Funktionen fir Végel, Insekten und kleine S&ugetiere erfiillen. Erforderlich ist zur
Umsetzung der MaBnahme die Einzdunung von 3.562 gm (d.h. 178,1 m x 20 m) mit
Wildschutzzaun und die dauerhafte Sicherung dieser Flache als Feldgehdlz. Diese
MaBnahme wird auf dem Flurstick 85 der Flur 17 Gemarkung Elstal realisiert. Ei-
gentlmerin dieser Flache ist die GbR Olympisches Dorf (Grundbuchblatt 513).

Wird die genannte ErsatzmaBnahme auf 3.562 am umgesetzt, ist der Eingriff in das
Schutzgut kompensierbar.
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Landschaftsbild und Erholungsnutzung

Der Eingriff in die Erholungsnutzung ist nicht nachhaltig, da die Funktionen bisheri-
ger Trampelpfade auf angrenzende Flachen Ubertragbar sind.

Zum Ausgleich des Eingriffes in das Landschaftsbild werden umfangreiche Festset-
zungen Uber Gehdlzpflanzungen getroffen. Damit wird die landschaftliche Einbin-
dung des geplanten Gebaudes und der Stellplatze gewahrleistet.

Damit ist der Eingriff in das Landschaftsbild ausgleichbar.

Eingriffs - Ausgleichs — Bilanzierung

Schutzgut B Eingriff Minimierung Ausgleich Bilanz Ersatz
im Plangebiet | im Plangebiet

Boden Versiegelung von [Baustellenein- Eingriff nicht im Entsiegelung von
0,46 ha richtung auf zu- Plangebiet aus- (0,46 ha an ande-
kinftig versiegel- gleichbar rer Stelle

ten Flachen,
Teilversiegelung
von Stellplatzen,
Feuerwehrila-
chen, Fqueg_
Erhaltung von
Vegetationsfia-
chen
Teilversiegelung
von Stellplatzen,
Feuerwehrfia-
chen, FuBweg
Baustellenein-
richtungen auf
versiegelten Fla-
chen, Erhaltung
von Vegetations-
flachen

Versickerung des [kein Eingriff
gesamten anfal-
lenden Nieder-

schlagswassers

im Plangebiet

Wasserhaushalt Beeintrachtigung
des Wasserhaus-
halts durch Ent-
zug des Nieder-
schlagswassers
auf versiegelter
o Flache
Arten und Verlust von
Biotope 0,46 ha Vegeta-
tionsflache,
Fé&llung von
Einzelbdumen

Aufwertung von
3.562 gm Vege-
tationsflachen

Flur 17, Fl.st. 85

Auuf\Tvertung von
Vegetations-
flachen durch
Gehélzpflanzung
auf insgesamt

2.204 gm

Eingriff im Plan-
gebiet nicht
vollstiandig aus-
gleichbar

Kiima Verlust von Erhalt von Vege- --- Eingriff im Plan- Kompensation
0,46 ha tationsflachen, gebiet nicht aus- |durch Ersatzleis-
klimatisch Pflanzung von gleichbar tung flr Schutz-
entlastender Gehoélzen, gut Boden
Flache Niederschlags-

versickerung,
. . Teilversiegelung
Landschaftsbild, |Verlust unbebau- Verlagerung der [landschaftliche Eingriff im Plan- ---
Erholung ten Landschafts- Trampelpfade Einbindung gebiet ausgleich-

raumes, auf benachbarte |durch Gehélz- bar

Uberbauung von |Flache pflanzung

Trampelpfaden

Gesamt Eingriff nicht ausgleichbar aber ersetzbar

— _— —_—

-
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Der Eingriff ist im Plangebiet anteilig ausgleichbar. AuBerhalb des Gebietes sind
darUber hinaus 4.566 am zu entsiegeln und 3.562 gm Vegetationsflachen hinsicht-
lich ihres Biotopwertes aufzuwerten. Der Ersatz fiir die Versiegelung ist durch Ver-
rechnung mit EntsiegelungsmaBnahmen, die seit 1999 im olympischen Dorf durch-
geflhrt wurden, zu leisten. Der Ersatz fiir Vegetationsfléachenverluste ist durch suk-
zessive Gehélzentwicklung auf einem 20 m breiten Streifen parallel zur B 5 und in-
nerhalb des Rahmenplanes olympisches Dorf (Flursttick 85, Flur 17 Gemarkung
Elstal) zu leisten. Die Anrechnung bzw. Durchfihrung der MaBnahmen ist vertrag-

lich abzusichern.

Wird der Bebauungsplan in der vorliegenden Form umgesetzt, ist auBerhalb des
Geltungsbereiches ein StraBenbaum zu fallen. Die Fallung stellt einen Eingriff in
eine potentiell nach § 31 BbgNatSchG geschiitzte Allee dar. Die Genehmigung die-
ses Eingriffes ist bei der UNB 2y beantragen.

Textliche Festsetzungen des Grunordnungsplaners:

Festsetzung 10: Die zeichnerisch festgesetzte Hecke aus Laubgehdlizen im Nor-
den und Westen des Plangebietes ist mit Hainbuchen (Heister, H 150-175),
3 Stlck pro Ifm anzulegen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB).

Festsetzung 11: Die zeichnerisch festgesetzten Fléachen fir MaBnahmen zum
Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind wie folgt zu
bepflanzen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB):

Flache I: 40 Baume, je zur Hilfte aus den Listen 1 und 2. Die Gehdlze sind nach
Gattung und GréBe zu mischen, es ist ein Gehjlz pro 4 Ifm zu pflanzen. Zu ver-
wenden sind: Heister, H 200-250.

Flache II: 12 Badume der Liste 4 (ein Baum pro 100 gm, ohne Berﬁcksichtigung der
Zu erhaltenden Bdume). Zu verwenden sind Heister, H 250-300. Als Unterpflan-
zung der Baume: 1.198 Straucher der Liste 3 (1 Strauch pro gm), H 100-150.

Festsetzung 12: Je 4 Pkw-Stellplatze sind im unmittelbaren raumlichen Zusam-
menhang mit den Stellplatzen ein Baum der Liste 4, Hochstamm, StU 16-18 cm,
zu pflanzen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB).

Festsetzung 13: Baumscheiben sind in einer GréBe von mindestens 8 gm unver-
siegelt auszubilden und mit Bodendeckern zu bepflanzen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB).
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Festsetzung 14: Nicht bebaute Fiichen fiir Nebenanlagen, wie Stellplitze, Feuer-
wehrumfahrt u.a. sowie beffestigte Flachen in der privaten Grunflache sind in luft-
und wasserdurchldssigem Aufbau auszubilden (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB).

Pflanzlisten:

Liste 1
Birke
Kiefer
Stieleiche
Feldulme

Liste 3
Kornelkirsche
WeiRdorn
Sanddorn
Schlehe

Liste 4
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Gemeine Esche
Zitter-Pappel, Espe
Vogel-,S(iB-Kirsche

(Ende Auszugstext GOP)

Betula pendula
Pinus sylvestris
Quercus robur

Ulmus minor

Cornus mas
Crataegus monogyna
Hippophae rhamnoides
Prunus spinosa

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium

Liste 2
Feldahorn
Hainbuche
Wildapfel

Kreuzdorn
Hundsrose
Holunder
Schneeball

Stiel-Eiche
Silber-Weide
Berg-Ulme
Flatter-Uime
Feld-Ulme

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvestris

Rhamnus catharticus
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Quercus robur
Salix alba
Ulmus glabra
Ulmus taevis
Ulmus minor

Auch bei Einhaltung aller Vorgaben und Durchfiihrung der im B-Plan festgesetzten
AusgleichsmaBnahmen kann der Eingriff innerhalb des Geltungsbereiches nicht
ausgeglichen werden. Ergdnzend zu diesen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes festgesetzen MaBnahmen werden ErsatzmaBnahmen zur Kompensation
des Eingriffs erforderlich. Diese mit der unteren Naturschutzbehérde abzgestimm-
ten ErsatzmaBnahmen wurden zwischen der Gemeinde Wustermark und dem Ver-
ursacher des Eingriffs vor dem Satzungsbeschluss vertraglich geregelt.

Thomas Jansen e Ortsplanung

Seite 64



Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

Als ErsatzmaBnahmen sind festgehalten:

Die ErsatzmaBnahmen fiir das Schutzgut Arten und Biotope werden in der Gemar-
kung Elstal, im Geltungsbereich des Rahmenplanes Olympisches Dorf, Flur 17,
Flurstlick 85 geleistet. Es wird dort straBenbegleitend zur B 5 auf ca. 180 m Lange
ein 20 m breiter Streifen eingezaunt und dauerhaft der sukzessiven Gehélzentwick-

lung Uberlassen.

ErsatzmaBnahmen fir das Schutzgut Boden werden als Abbuchung vom soge-
nannten Entsiegelungskonto geleistet. Dabei handelt es sich um Flachen, die seit
1999 von der GbR Olympisches Dorf entsiegelt wurden. Uber deren nachtragliche
Anrechenbarkeit als Kompensationsflichen wurde zwischen der Gemeinde, der
UNB und der GbR Olympisches Dorf Ubereinstimmung erzielt. Das "Konto" wurde
bei der UNB eingerichtet, die "Abbuchung" mitgeteilt.

21.Belange des Denkmalschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind weder Baudenkmale noch Boden-
denkmale bekannt.

Mit Schreiben vom 01.02.2005 weist das Brandenburgische Landesamt fir
Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum - Abt. Bodendenkmalpflege
darauf hin, dass bei den Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt wer-
den kénnen. Die Bestimmungen des "Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der
Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg" sind zu beachten. Danach
sind'Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfah-
le oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a., die bei Erdar-
beiten entdeckt werden, unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archéologischem Landesmuseum und der unteren Denkmal-
schutzbehodrde des Landkreises anzuzeigen. Weiter sind entdeckte Bodendenkma-
le und die Entdeckungsstatte bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in un-
verandertem Zustand zu halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhal-
tung zu schiitzen. Funde sind nach dem BbgDSchG ablieferungspflichtig. Falls
SicherungsmaBnahmen notwendig werden sollten, sind die Kosten und Bauverzé-
gerungen im Rahmen des Zumutbaren vom Verursacher zu tragen.
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22. Durchflihrung / Finanzierung

Der Vollzug des Bebauungsplanes ist ohne die Durchflihrung einer Baulandumle-
gung méglich. Ergédnzende ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht vorgesehen.

MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz fir Eingriffe in Natur und Landschaft sind
im Vollzug des Bebauungsplanes durch die jeweiligen Vorhabentrager durchzufiih-

ren und zu finanzieren.

Zwischen der Gemeinde Wustermark und dem Eigentiimer der Plangebietsflachen
ist zudem ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen worden, der eine Belastung des
Haushaltes der Gemeinde Wustermark im Rahmen des Volizuges dieses Bebau-

ungsplanes ausschlieBt.

23. Flachenbilanz

Thomas Jansen e Ortsplanung

Sondergebiet - Nahversorgungszentrum 5.704,9 gm 72 %
private Grinflache 2.220,1 gm 28 %
Flache zum Anpflanzen von Gehélzen 2.005,6 gm 25 %
- Uberlagernd -

Gehrecht zu Gunsten WAH 225,4 gm 3 %
- Uberlagernd -

Gesamt 7.925,0 gm 100 %
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Anhang

- Liste vorliegender umweltbezogener Informationen
- Planbild
- Planzeichenerklarung

- textliche Festsetzungen

Thomas Jansen e Ortsplanung Seite 67



Gemeinde Wustermark B-Plan Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee Mitte"

Liste vorliegender umweltbezogener Informationen

Bulro Ahner/Brehm: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 17
"Rosa-Luxemburg-Allee Mitte", Kénigs Wusterhausen 2005

Buro Ahner/Brehm: Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 17
"Rosa-Luxemburg-Allee Mitte", Kénigs Wusterhausen 2005

Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Triagem 6ffentlicher Belange zum
Scopingtermin geméan § 4 Abs. 1 BauGB am 18.02.2005 in Wustermark

Protokoll zum sog. Scopingtermin gemaf § 4 Abs. 1 BauGB zu Aussagen von
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange auf dem Scopingtermin am
18.02.2005 in Wustermark

Stellungnahmen von Behérden, sonstigen Tragern éffentlicher Belange und von
Nachbarkommunen zum sog. Scoping geméanB § 4 Abs. 1 BauGB

Stellungnahmen von Behérden, sonstigen Tragern éffentlicher Belange und von
Nachbarkommunen zur friihzeitigen Behérden- und Tragerbeteiligung geman
§ 4 Abs. 1 BauGB

Gutachten zu Altlasten;
Hydrologie GmbH: Ergebnisbericht “Untersuchung und Bewertung der Altlasten-
situation auf dem Gelande des Olympischen Dorfes Elstal", Henningsdorf 2003

Gutachten zur Munitionsbelastung:
Ing. Blro Dohring: "Abschlussbericht zur visuellen und gerategestutzten Oberfla-

chensondierung Olympisches Dorf, Heidesiedlung Nord/Siid, Radelandberg
Nord, lineares Zentrum", 2003

Gutachten zur Munitionsbelastung:
Ing. Biro Dohring: "Abschlussbericht zur visuellen gerategestiitzten Oberflachen-

absuche Olympisches Dorf, Kiefernsiedlung, Radelandberg Siid", 2004

Thomas Jansen ¢ Ortsplanung Seite 68



