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I PLANUNGSGEGENSTAND

1 VERANLASSUNG / ERFORDERLICHKEIT

Das Planungsgebiet war bis 1992 durch eine intensive militarische Nutzung gepragt.
Die Flache war Bestandteil eines zusammenhangenden Militargebietes, das sich nérd-
lich und sidlich entlang der BundesstraRe B5 vom Ortsteil Elstal bis zur Gemeinde
Dallgow-Déberitz erstreckte und seit Abzug der dort stationierten ehemaligen sowjeti-
schen Streitkrafte in die Planungshoheit der jeweiligen Gemeinden Ubergegangen ist.

Insbesondere die Teilbereiche der Konversionsflachen nérdlich der B5, die den vor-
handenen Siedlungsbereich von Elstal unmittelbar tangieren, erforderten in einem ho-
hem Male eine stadtebauliche Neuordnung, auch unter Beriicksichtigung der Nach-
nutzung des vorhandenen erhaltenswerten Gebaudebestandes.

Im &stlichen Teil der Kiefernsiedlung (rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 11 ,Kiefern-
siedlung Ost") ist die Modernisierung und Instandsetzung des gesamten erhaltenswer-
ten Gebaudebestandes (ehemalige Kasernen) einschl. die Herrichtung bzw. der Neu--
bau von Stralen, AuBenanlagen und die Verlegung der notwendigen Medien bereits -
abgeschlossen und die Gebaude wurden wieder einer Wohnnutzung zugefiihrt. Dies
ging auch mit dem Abriss von ruinéser Bausubstanz und der Entsiegelung von Flachen
innerhalb des Gebietes und in den angrenzenden Randbereichen einher.

Das Planungsgebiet wurde als nachfolgender Grundstiicksbesitzer von der Landes-
entwicklungsgesellschaft LEG mbH i.L. durch die Deutsche Kreditbank (DKB) tber-
nommen, die durch die vorliegende Bauleitplanung diesen Teilbereich ebenfalls wieder
einer geordneten stadtebaulichen Neuordnung zufilhren méchte.

2 PLANGEBIET

21 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein ca. 13,2 ha groRes Teilgebiet
einer ehemals militérisch genutzten Flache im Ortsteil Elstal und wird wie folgt be-
grenzt:

im Norden durch die Rosa-Luxemburg-Allee,

- im Osten durch den 6stlichen Teil der Kiefernsiedlung (Bebauungsplan Nr. E 11
,Kiefernsiedlung Ost"),

- im Suden durch die Bundesstrale B 5 und

- im Westen durch die Gartenstrale.

Far den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein aktueller amtlicher Lageplan erstellt,
der neben den derzeit aktuellen Flurstiicken, den topographischen Gegebenheiten und
der vorhandenen Bebauung auch den Baumbestand (soweit er nicht Wald im Sinne
des § 2 des Brandenburgischen Waldgesetzes ist) beinhaltet. Sudlich der Rosa-
Luxemburg-Allee erfolgte bereits eine Neuteilung in Einzelgrundstiicke.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet folgende Flursticke der Flur 16
der Gemarkung Elstal: 4, 5, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 20, 13/1, 36, 73, 75 und 82 bis 101.

Abb. 1: Abgrenzung Planungsgebiet

2.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg/Berlin (LEPev)

Die Gemeinde Wustermark wird dem Verdichtungsraum der Metropole Berlin innerhalb
des engeren Verflechtungsraumes Berlin-Brandenburg zugeordnet. Die beiden Ortstei-
le Elstal und Wustermark in der Gemeinde Wustermark sind als potentielle Siedlungs-
bereiche mit Handlungsschwerpunkt ausgewiesen.
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Regionalplan Havelland-Fléiming

Das Oberverwaltungsgericht (OVG) fur das Land Brandenburg hat mit Beschluss vom
09.10.2002 den Regionalplan Havelland-Flaming vom 18.12.1997 fur nichtig erklart. Er
ist damit als 6ffentlicher Belange formulierender Plan nicht mehr beachtens- bzw. be-
rucksichtigungspflichtig. Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming be-
absichtigt die Neuaufstellung des Regionalplanes.

Die Grunde, die zur Nichtigkeit des Planes gefilhrt haben, betreffen jedoch nicht die
Ziele und Grundséatze fir das vorliegende Planungsgebiet. Es ist davon auszugehen,
dass die wesentlichen Inhalte (Ziele/Grundsétze), die das Planungsgebiet betreffen,
weiterhin Bestandteil des neu aufzustellenden Entwurfes des Regionalplanes sein
werden.

Der Ortsteil Elstal war als Entwicklungsschwerpunkt "Wohnen" ausgewiesen. Der kiinf-
tige Flachenbedarf sollte vorrangig durch Inanspruchnahme und Umnutzung der vor-
handenen Konversionsflachen gedeckt werden. Monofunktionale Nutzungen sollten
vermieden werden; statt dessen ist eine Widernutzung im Zusammenhang mit der Ge-
samtentwicklung des Ortes anzustreben. Die Flache des Planungsgebietes wurde als
potentielles allgemeines Siedlungsgebiet dargestellt.

Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung

fiir das Vorhaben

Fur das Vorhaben erging mit Schreiben vom 12. Juli 2006 durch die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Brandenburg/Berlin folgende landesplanerische Stellung-
nahme:
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‘... Bewertung

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde hat sich innerhalb des bedarfsgerecht festzu-
legenden Siedlungsraumes zu vollziehen. Zudem ist die Siedlungsentwicklung auf die
zentralen Orte sowie die Siedlungsschwerpunkte im Brandenburger Teil des engeren
Verflechtungsraumes auszurichten (§ 15 Abs. 2 LEPro, §16 Abs. 2 LEPro, Il 1.2.1 LEP
eV).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. E/19 liegt gemal Festlegungen des
LEP eV im Siedlungsbereich innerhalb des potentiellen Siedlungsbereiches Wuster-
mark / Elstal. Die vorgesehene Entwicklung des Standortes Kiefernsiedlung Nordwest
ist daher insbesondere unter Beachtung und Berlcksichtigung der fir die Siedlungsta-
tigkeit / -entwicklung mafigeblichen Ziele und Grundsatze nach 1l 1.0.1 bis 1.0.7 LEP
eV, 1 1.1 ff. LEP eV und Il 1.2 ff. LEP eV méglich. ...*

Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark

Seit dem 18. Juli 2006 ist der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark in der
Uberarbeiteten Fassung vom April 2006 bzw. den Erganzungen in der Fassung vom
Juli 2006" wirksam.

Der uberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes wird als Wohnbauflache darge-
stellt, wobei entlang der Rosa-Luxemburg-Allee und dem sidlichen Teil der Garten-
straRe Flachen mit vorhandenem Gebaudebestand als vorhandene Wohnbauflachen
und der Ubrige Teil als geplante Wohnbauflachen ausgewiesen sind.

Der Bereich um die ehemalige Fliegerschule und im Bereich dstlich der Gartenstralle
ist als gemischte Bauflache (geplant) dargestellt. Der Ubrige Bereich entlang der Bun-
desstralRe B5 und im mittleren Teil des Planungsgebietes ist als Wald ausgewiesen.
Dartber hinaus sind Larmschutzmalnahmen entlang der BS vorzunehmen und die La-
ge des gesamten Planungsgebietes innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill des Was-
serwerkes Elstal zu beachten.

Abb. 3: Auszug aus dem FNP der Gemeinde Wustermark

1 Bekanntmachung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wustermark veréffentlicht im Amtsblatt

fur die Gemeinde Wustermark, Jahrgang 13/Nr. 4 vom 17. Juli 2006
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des rechts-
kraftigen Flachennutzungsplanes, so dass damit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs.
2 BauGB Rechnung getragen wird.

Klarstellungssatzung fiir den Ortsteil Elstal®

Entsprechend der seit 21. Mai 1996 rechtskraftigen Klarstellungssatzung mit Abrun-
dungen gemaR § 34 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB sind Teile von Flurstiicken inner-
halb des Planungsgebietes sudlich der Rosa-Luxemburg-Allee und &stlich entlang der
Gartenstrale Bestandteil dieser Satzung. Dabei handelt es sich insbesondere um fol-
gende Flurstucke: 4 tiw., 5, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 75, 82 bis 92, 93 tiw., 94 tlw., 95 tiw.,
96 tiw., 97 tlw., 98 tlw., 99 tiw., 100 tlw. und 101 tiw..

Bebauungsplan Nr E 11 . Kiefernsiedlung Ost®

Mit Veroffentlichung der Bekanntmachung erlangte dieser Bebauungsplan am 18. Ju-
li 2006 Rechtskraft. Dieser grenzt direkt im Osten an das vorliegende Planungsgebiet.

Das Flurstiick 20 der Flur 16 des rechtskraftigen Bebauungsplanes (Teilgebiet 6) wur-
de mit in den vorliegenden Bebauungsplan (neu Teilgebiet 8) aufgenommen, um eine
adaquate Anpassung an das westlich teilweise angrenzende Flurstiick 13/1 (ca.
450 m?) zu schaffen. Der &stliche Teil dieses Teilflurstiickes (ca. 65 m?) wird zukiinftig
dem Flurstiick 20 (neu Teilgebiet 8) und der westliche Teil (ca. 385 m?) der festgesetz-
ten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft A zugeordnet. Die ErschlieRung dieses Baufeldes erfolgt vom
Ahornweg aus (ehemals PlanstraBe B) iiber eine private Zufahrt. Die Grundstiicksfla-
che des Teilgebietes verringert sich mit dieser Anpassung unwesentlich von ehemals
ca. 2.180 m? auf 2.170 m?.

Weiterhin wurden die Teilgebiete 17 und 18 (Flurstiick 36 der Flur 16)* westlich des
Ferbitzer Weges des Bebauungsplanes Nr. E11 Kiefernsiedlung Ost* noch zuséatzlich
als Teilgebiet 16 in den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes aufge-
nommen. Die Art der baulichen Nutzung erfolgt jetzt als Allgemeines Wohngebiet, wo-
bei urspringlich fir das Teilgebiet 17 eine Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbe-
stimmung Stellplatze und fir das Teilgebiet 18 eine Flache fir Nebenanlagen mit der
Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt wurde.

Diese Nutzungen waren urspringlich fur die beabsichtigte Nachnutzung der ehemali-
gen Fliegerschule als Schulstandort vorgesehen. Da eine derartige Nachnutzung auf-
grund des inzwischen sehr schlechten Bauzustandes eher unwahrscheinlich ist, wird
jetzt von einem Abriss des Gebaudekomplexes ausgegangen, so dass iiber eine ada-
quate Nutzung der beiden Teilgebiete im neuen stadtebaulichen Zusammenhang zwi-
schen den beiden Bebauungsplangebieten zu entscheiden war.

. Klarstellungssatzung mit Abrundungen geméaR § 34 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2a
BauGB-MaRnG der Gemeinde Elstal; veréffentlicht im Amtsblatt fiir das Amt Wustermark, Jahrgang 3
Nr. 2 vom 20. Mai 1996

3 Bebauungsplan Nr. E 11 ,Kiefernsiedlung Ost* verbffentlicht im Amtsblatt fir die Gemeinde Wuster-
mark, Jahrgang 13 / Nr. 4 vom 17. Juli 2006

* in der Genehmigungsfassung vom September 2005 sind die betroffenen Bereiche mit den Teilgebiets-
nummern 17 und 18 versehen
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2.3 Bestand
2.3.1  Bauliche Anlagen und Nutzungen

Das Planungsgebiet befindet sich zwischen der Bundesstrale B5 und der Rosa-
Luxemburg-Allee und grenzt im Norden an die Eisenbahnersiedlung, im Westen an
den Herold-Platz (GartenstraRe) und im Osten an den Bereich Kiefernsiedlung Ost.

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

Dariiber hinaus werden zzt. 3 weitere westlich davon vorhandene ehemalige Wohnge-
baude Instand gesetzt, die ebenfalls wieder einer Wohnnutzung zugefiihrt werden sol-
len.

Sudlich entlang der Rosa-Luxemburg-Allee wurden einige Grundstiicke fur eine Einfa-
milienhausbebauung herausparzelliert, mit deren Bau inzwischen ebenfalls begonnen
wurde.

Im mittleren und sudostlichen Teil des Planungsgebietes befinden bzw. befanden sich
die ehemalige Fliegerschule (die zu Zeiten der russischen Streitkrafte als Schule fur
die Kinder der Militarangehdrigen genutzt wurde), eine Sporthalle, ein Schwimmbe-
cken, ein Bunker, die ehemalige Kommandantenvilla und die ehemalige Flugleitzentra-
le.

AuRer der ehemaligen Fliegerschule und Kommandantenvilla wurden inzwischen alle
Uibrigen Gebaude und baulichen Anlagen abgerissen.

Nordwestlich der ehemaligen Fliegerschule befand sich ein Sportplatz, der sich heute
als baumlose Freifliche darstelit.

Die ehemalige Fliegerschule und die Kommandantenvilla (zweigeschossig mit Walm-
dach) stellen aufgrund ihrer Einzelstellung und ihrer Einbettung in den vorhandenen
Waldbaumbestand stadtebaulich pragende Gebaude dar. Im Gegensatz zur ehemali-
gen Fliegerschule weist die Kommandantenvilla trotz jahrelangem Leerstand noch eine
relativ gute Bausubstanz auf. Fir den Gebaudekomplex der ehemaligen Fliegerschule
ist dagegen nicht mehr von einem Erhalt auszugehen. Fir die Kommandantenvilla hat
sich inzwischen ein privater Interessent gefunden, so dass fur dieses Geb&dude eine
Nachnutzung in Aussicht ist.

Sudlich entlang der B5 bis zur ehemaligen Zufahrt Gartenstra3e befindet sich noch ei-
ne Mauer, die ehemals von den sowijetischen Streitkraften als Sichtschutz und Abgren-

zung hier errichtet wurde. Entlang der Gartenstrae wurde sie inzwischen abgerissen
und durch einen Maschendrahtzaun ersetzt.

2.3.1.1 Denkmale

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude
oder Anlagen sowie keine ur- und frihgeschichtlichen Bodendenkmale.
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Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen zu rechnen ist,
wird auf folgende Festlegungen im Gesetz tiber den Schutz und die Pflege der Denkma-
le im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 aufmerksam gemacht:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metalisachen, Minzen, Knochen u.&.
entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege,
und der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises anzuzeigen. Die entdeckten
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung (§ 11 Abs. 3 BogDSchG) zu schiitzen. Funde sind unter den Voraus-
setzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfiihrenden sind
Uber diese gesetzlichen Festlegungen zu belehren.

2.3.1.2 Altlasten / Kampfmittel

Altlastenuntersuchung

Far den Bereich der Konversionsflachen zwischen der BundesstraRe B5 und der Rosa-
Luxemburg-Allee wurde nach Abzug der WGT-Streitkrafte 1992 im Rahmen einer Erst-
bewertung Altlastenverdachtsflachen erfasst sowie SofortmaRnahmen (Abfallberéu-
mungen) und der weitere Handlungsbedarf abgeleitet. Im Jahr 1993 fiihrte das Chemi-
sche Labor Dr. Betz GmbH auf diesen Liegenschaften im Zuge einer orientierenden
Gefahrdungsabschéatzung Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen durch.

Im Jahr 2003 wurde ein neues Gutachten® erstellt, in dem eine Nachuntersuchung und
Neubewertung auf Grundlage der ehemals festgestellten Altlastensituation vorgenom-
men wurde.

Anzumerken ist, dass innerhalb des vorliegenden Planungsgebietes bereits 1993 keine
Altlastenverdachtsflachen festgestellt wurden bzw. derartige Flache sich im westlichen
Bereich des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. E 11 _Kie-
fernsiedlung Ost" befanden.

Fur den Gesamtbereich Kiefernsiedlung konnte durch die Nachuntersuchung und Neu-
bewertung belegt werden, dass hier keine Gefahrdungen mehr bestehen. die von Bo-
denkontaminationen fir die Schutzgiiter Grundwasser sowie menschliche Gesundheit
ausgehen.

Kampfmittelbeseitigung

Fr das Planungsgebiet erfolgte bereits im Februar 2002 durch das Ingenieurbliro D6-
ring GmbH eine visuelle gerategestiitzte Oberflaichenabsuche mit auftragsbezogenem
Freischnitt®. Im Zuge des auftragsbezogenen Freischnitts erfolgte eine Sichtung der
Flachen auf mégliche Risiken durch verbrachte Kampfmittel.

Entsprechend dem Abschlussprotokoll tber die erfolgte Raumung kampfmittelbelaste-
ter Flachen vom 27.02.2004 (mit Kenntnisnahme durch den Staatlichen Munitionsber-

°  Ergebnisbericht zur Untersuchung und Bewertung der Altlastensituation auf dem Gelande des Olympi-
schen Dorfes Elstal (Boden und Bausubstanz), erarbeitet durch HGN Hydrogeologie GmbH, Niederlas-
sung Berin-Brandenburg, Hennigsdorf, 11. November 2003

®  Abschlussbericht zur visuellen gerategestitzten Oberflachenabsuche, Olympisches Dorf, Kiefernsied-
lung, Radelandberg Sud; erstellt durch Ingenieurbiiro Déring GmbH, Gerategestiitze Oberflachenson-
dierung, Berlin im Februar 2004
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gungsdienst des Landes Brandenburg) ist davon auszugehen, dass innerhalb des Pla-
nungsgebietes nicht mehr mit einer Gefahrdung durch Kampfmittel zu rechnen ist.

Eine Belastung mit Kampfmitteln in tieferen Schichten kann aber nicht ausgeschlossen
werden.

2.3.2 Verkehr

Derzeit ist das Planungsgebiet nicht erschlossen und wird von einem Uberwiegend un-
befestigten bzw. tiw. asphaltierten oder betonierten Wegenetz durchzogen. Nur im Be-
reich der ehemaligen Fliegerschule sind noch ehemals ,geplante* ErschlieBungsstra-
Ren (Fahrbahn und Gehwege) zu erkennen.

Die auBere ErschlieBung des Gebietes erfolgt derzeit ausschlieBlich Gber die Rosa-
Luxemburg-Allee bzw. Uiber die Strale Unter den Kiefern, die bis zur éstlichen Plange-
bietsgrenze heranreicht und im Zusammenhang mit der Entwicklung des Bereiches
Kiefernsiedlung Ost neu gebaut wurde.

Im Bereich der Neuparzellierung von Grundstiicken stdlich der Rosa-Luxemburg-Allee
entsteht eine weitere Anbindung in das Gebiet, die jetzt aber noch ausschlieBlich als
Zufahrt zu den neuen Baugrundstiicken zur Verfugung steht.

Zwischen dem Alten Spandauer Weg im Westen und dem 6stlich angrenzenden Ge-
biet Kiefernsiedlung Ost (Ferbitzer Weg) wird von den Bewohnern eine Wegeverbin-
dung als inoffizieller Ful- und Radweg genutzt.

Mit seiner Anbindung an den Ferbitzer Weg besteht eine Verbindung durch die B5-
Unterfilhrung zum sidlich gelegenen Bereich der Déberitzer Heide einschl. dem kurz-
lich eréffneten Schaugatter der Sielmann-Stiftung.

Durch die Havelbus Verkehrsgeselischaft mbH (HVG) ist der Ortsteil Elstal mit den Re-
gionalverkehrslinien 663 Nauen-Dallgow-Doberitz und 667 Nauen-Brieselang an den
dffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Linie 667 bedient derzeit den
Sportplatz und das Olympische Dorf Uber die Rosa-Luxemburg-Allee. Dariiber hinaus
verfugt der Ortsteil Elstal Uber einen Regionalbahn-Haltepunkt mit Anbindung an Berlin
bzw. Rathenow / Wustermark. In den Ortsteilen Priort und Wustermark besteht dar-
Uber hinaus ein Bahnanschluss in Richtung Potsdam.

2.3.3 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Freiflachen im Planungsgebiet werden durch den markanten, meist dichten Alt-
baumbestand (vor allem Kiefern, Eichen und Birken) geprégt, so dass nahezu der ge-
samte Geltungsbereich den Charakter einer Waldsiedlung aufweist.

GréRere zusammenhangende Bereiche entlang der B5 und im mittleren Teil des Pla-
nungsgebietes sind als Wald gemaR § 2 des Brandenburgischen Waldgesetzes einzu-
stufen. Nur im nérdlichen Teil des Gebietes ist ein gréRerer baumloser Bereich vor-
handen, auf dem sich friiher der Sportplatz der ehemaligen Fliegerschule befunden
hat.
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Weitere detailliertere Ausfuhrungen sind dem Umweltbericht (Abschnitt IV) zu entneh-
men.

2.3.3.1 Larmbelastungen

Aufgrund méglicher zu erwartenden Larmbelastungen des Plangebietes, vor allem
durch die angrenzenden Verkehrstrassen B5, Rosa-Luxemburg-Allee und tlw. Garten-
straRe, wurde ein Schallgutachten’ erarbeitet.

Dem Gutachten zufolge gehen vor allem von der direkt stidlich an das Planungsgebiet
angrenzenden B5 und der nérdlich verlaufenden Rosa-Luxemburg-Allee bzw. der Gar-
tenstralle Larmbelastungen auf das kinftige Wohn- bzw. Mischgebiet aus.

Grundlage fur die Berechnung der zu erwartenden Belastungen ist das Verkehrskon-
zept fur den Ortsteil Elstal®, das u.a. die Abtrennung des 8stlichen Teilabschnittes des
Alten Spandauer Weges vom StralRennetz vorsieht. Bislang fungiert der Alte Spandau-
er Weg als Verbindung zwischen der Nauener StralRe, die auch Anschluss an die B5
hat, und der Gartenstrae / Rosa-Luxemburg-Allee, so dass diese Verbindung derzeit
die ErschlieBung des Ortsteiles Elstal von Westen her dient. Durch die 0.a. Abtrennung
dieser Verbindung verbleibt kinftig lediglich der Zielverkehr fur die Kiefernsiedlung
selbst auf der GartenstraBe/Rosa-Luxemburg-Allee, was eine Entlastung der Ver-
kehrsgeraduschimmissionen im nérdlichen und westlichen Bereich des Plangebiets zur
Folge hat.

Als Berechnungsgrundlage wurde der in der Verkehrsstudie fur den Ortsteil Elstal dar-
gestellte Planfall P3 herangezogen und dabei im Sinne einer worst-case-Betrachtung
auf den verkehrsmengenstarksten Fall abgestellt. Die Berechnungen erfolgten weiter-
hin gemaR den ,Richtlinien fur den Larmschutz an den StralRen (RLS 90), wobei fur die
im vorliegenden Bebauungsplan zur Festsetzung vorgesehene und planungsrechtlich
festgesetzte Waldflachen entlang der B5 eine Bewuchsdampfung gemaR DIN / ISO
9613 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien“ mit 0,05 dB/m beriicksich-
tigt wurde.

Durch das sich westlich des Plangebiets befindliche Designer-Outlet-Centers (DOC)
sind relevante Gewerbegerauscheinwirkungen auf das Plangebiet nicht zu erwarten,
da die Wahrung des Schutzanspruchs der bereits bestehenden und zum DOC naher
gelegenen Wohnnutzung am Herold-Platz die DOC-Geréuschemissionen mafgeblich
begrenzt. Entsprechendes gilt auch das relativ kleine derzeit noch ungenutzte Einge-
schrénkte Gewerbegebiet (GE-E) sudéstlich des Teilgebietes 16 (innerhalb des Be-
bauungsplangebietes ,Kiefernsiedlung Ost*).

Aus larmtechnischer Sicht sind hauptsachlich die im Plangebiet vorherrschenden Ver-
kehrsgerdusche maflgeblich. Insbesondere die bereits vorhandene und kinftig evtl.
noch groere Verkehrsgerduschbelastung durch die B5 ist durch die Fortsetzung der

: Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen auf dem Gebiet des Bebauungsplanes Kiefern-
siedlung Nord-West der Gemeinde Wustermark und L&rmminderungsmaRnahmen zur planerischen
Konfliktbewaltigung; Gutachten Nr. 4671.1-05, erarbeitet durch BeSB GmbH Berlin Schalltechnisches
Biiro, Juni 2007

& Verkehrsstudie Elstal 2010 vom Mai 2007; erarbeitet durch planungsgruppe 4 Berlin in Projektgemein-
schaft mit IGEA (Ingenieurgesellschaft fiir ErschlieBungs- und Anlagen-Planung GmbH, Berlin):;

Die Studie wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark am 14.06.2007 beschlossen
und damit ist sie Grundlage fiir die schrittweise Umsetzung der in ihr empfohlenen MaRnahmen.
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im Bereich des &stlich angrenzenden Bebauungsplanes ,Kiefernsiedlung Ost* bereits
planungsrechtlich festgesetzten Larmschutzwand in gleicher Héhe von 4,00m bis
4,50 m entsprechend zu reduzieren, so dass die aktive Schallschutzmafinahme zu-
sammen mit dem vorgesehenen Abstand der Wohnnutzung zur B5 und dem dazwi-
schen liegenden planungsrechtlich abzusichernden Waldabstand den durch die Ent-
wicklung des Gebiets aufgeworfenen Gerduschimmissionskonflikt in angemessener
Weise planerisch gelést wird.

2.3.3.2 Schutzgebiete

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich kein Landschafts- und / oder Natur-
schutzgebiet oder § 32- Biotope gem. BbgNatschG.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der
Trinkwasserschutzzone |l des Wasserwerkes Elstal.

2.3.4 Technische Infrastruktur

Die Trinkwasser- und Abwasserversorgung des gesamten Siedlungsbereiches von
Elstal und somit des Planungsgebietes selbst untersteht dem Wasser- und Abwasser-
verband Havelland.

In der Rosa-Luxemburg-Allee befindet sich eine Trinkwasserleitung, die am &stlichen
Ende als Ringleitung an die TWL DN 500 in der B5 angeschlossen ist, um die Versor-
gungssicherheit zu gewahrleisten und Druckschwankungen auszugleichen.

Eine Schmutzwasserleitung durchquert stdlich der Rosa-Luxemburg-Allee bzw. ostlich
der GartenstraRe das Planungsgebiet und tangiert zukinftige Bauflichen. Sie ist im
Rahmen der erforderlichen ErschlieBungsarbeiten zu verlegen.

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

Innerhalb des Planungsgebietes ist von einer NeuerschlieBung des gesamten Berei-
ches auszugehen.
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I PLANINHALT

1. INTENTION DES PLANES

Ausgehend von der ehemaligen Nutzung, der heutigen Situation nach dem erfolgten

Abriss nicht erhaltenswerter Gebdudesubstanz und sonstiger baulicher Anlagen und

unter Beriicksichtigung der geplanten Nachnutzung fiir das Planungsgebiet sind bei

der Entwicklung des Wohn- und Mischgebietes folgende stadtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Ziele umzusetzen:

. Erhaltung und Entwicklung einer Konversionsflache zu einem hochwertigen
Wohn- und Mischgebietsstandort aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu
den vorhandenen Siedlungsbereichen von Elstal (z. B. Herold-Platz, Eisenbah-
nersiedlung, Kiefernsiedlung Ost);

m Sicherung und Entwicklung erhaltenswerter pragender Siedlungs- und Baustruk-
turen (wie z.B. der Kommandantenvilla);

] Verkehrsberuhigung durch ein abgestuftes ErschlieRungssystem unter Einbezie-
hung bereits neu gebauter (z.B. StraBe Unter den Kiefern) und vorhandener er-
haltenswerter StraRen- und Wegefiihrungen; Entwicklung verkehrsberuhigter Zo-
nen; ’

n Sicherung einer in Ost-West-Richtung verlaufenden Wegeverbindung (FuR- und
Radweg) zur vorhandenen Untertunnelung der B 5, die eine wichtige Querungs-
moglichkeit zwischen den Siedlungsbereichen nérdlich und stidlich der B 5 dar-
stellt und deren Einbeziehung in das FuR- und Radwegenetz von Elstal:

. Weitgehende Erhaltung, Schutz, Pflege und Entwicklung des wertvollen, pragen-
den Altbaumbestandes einschl. der Waldbereiche;

= Verflechtung der waldgepragten Bereiche des Geltungsbereiches mit den an-
grenzenden, ahnlich strukturierten Flachen im Osten:

. Erhalt der waldartigen Gehélzzone nérdlich entlang der B 5;

= Fortflhrung des Waldcharakters innerhalb neuer Baufelder in derzeit nicht
baumbestandenen Bereichen in Anlehnung an vorhandene Strukturen:

u Sicherung bzw. Fortfiihrung der Larmschutzmafnahmen gegeniiber der B5 im
Suden; Einbindung der Larmschutzwand in die Umgebung, Minderung einer zer-
schneidenden Wirkung;

= Sicherung von AusgleichsmaRnahmen fur die entstehenden Eingriffe in Natur
und Landschaft.

2 PLANUNGSKONZEPT

Die Flachen zwischen B5 und Rosa-Luxemburg-Allee sind als Siedlungszuwachsfla-
chen im Sinne einer historischen Nutzungsnachfolge durch eine schrittweise neue Be-
siedelung eines alten Standortes vorgesehen.

Die insgesamt vier Siedlungsquartiere (Kiefernsiedlung, Heidesiedlung, Radelandberg,
Olympisches Dorf), die sich aufgrund ihrer historischen Entstehung sowie auch durch
topographische Gegebenheiten und landschaftliche Elemente voneinander abgrenzen,
lassen sich als neu definierte Siedlungselemente in den fir Elstal typischen Gesamt-
zusammenhang integrieren.
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Ziel der Gemeinde ist es, dieses vorhandene Potential zu nutzen, schrittweise zu tber-
formen, weiter zu entwickeln und in diesem Bereich ebenfalls Vorbereitungen fur eine
sukzessive flexible Nutzung und Umnutzung zu treffen und zur Verfigung zu stellen.

Wichtigstes verbindendes Element in allen Bereichen ist dabei die Landschaft mit der
vorhandenen Vegetation. Die teilweise bestehenden Waldflachen sind fir das Pla-
nungsgebiet Ausgangspunkt der ergédnzenden Bebauung der ehemaligen zum Bereich
Kiefernsiedlung Ost gehdrenden Kasernenanlage.

In Abstimmung mit der Gemeinde geht das stadtebauliche Konzept fur die Entwicklung
des Planungsgebietes Uberwiegend von einer Bebauung mit Einfamilienh&dusern (ma-
ximal ll- bis lll-geschossig) aus. Im sldlichen Teil des Planungsgebietes ist eine
Mischnutzung (maximal lll-geschossig) geplant, die zuséatzlich zu den dort bestehen-
den Waldflachen und der geplanten Larmschutzwand eine Abschirmungsfunktion ge-
gentber der B5 ibernehmen soll.

Der erhaltenswerte Gebdudebestand beschrankt sich innerhalb des Planungsgebietes
auf die noch relativ gut erhaltene Kommandantenvilla (ll-geschossig mit Walmdach),
die sich in Insellage innerhalb einer Waldflache befindet.

Bei der Einpassung der geplanten neuen Gebaude soll der vorhandene erhaltenswerte
Altbaumbestand weitestgehend berlicksichtigt werden, um den waldartigen Charakter
mdglichst zu erhalten. Die Larmschutzwand entlang der B5 soll in Anlehnung an die
bereits errichtete Larmschutzwand im Bereich Kiefernsiedlung Ost weitergefiihrt und
ebenfalls in den vorhandenen Baumbestand integriert werden. Sie funktioniert wie ein
"Gatter im Wald", das als untergeordnetes Element auf die bestehenden Baume und
die Topographie reagieren soll. Nicht zuletzt mindert diese MaRnahme die Wirkung der
notwendigen Héhe von ca. 4,0 m.
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]} BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
1 ART DER NUTZUNG

Der Uberwiegende Teil des beplanten Gebietes wird als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt; aus Griinden der Wahrung einer ruhigen Wohnnutzung sind alle ge-
mafk § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Zulassig sind somit neben Wohngebauden auch die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie An-
lagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die wesentlich zur
Lebendigkeit eines Wohngebietes beitragen.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstelle wurde vorgenommen, da sich diese Nutzungen
nicht in die drtliche Situation einfiigen und stadtebaulich nicht im Allgemeinen Wohn-
gebiet sondern im Mischgebiet gew(inscht sind.

Die Teilgebiete 9, 10, 11 und 15 werden als Mischgebiet (M) festgesetzt und dienen
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

Zuléssig sind gemal §6 Abs. 2 BauNVO Wohngeb&ude, Geschafts- und Birogebsude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltung sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten wurden ausgeschlossen, da
diese Nutzungen in diesem Siedlungsbereich nicht erwiinscht sind und sich stadtebau-
lich nicht in das Gebiet einfligen.

2 MASS DER NUTZUNG

Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird durch die (iberbaubare Grundstiicks-
flache (GRZ), die zulassige Geschossflache (GFZ) und die Zahl der Voligeschosse
bzw. die Festlegung der Trauf- und Firsthohe bestimmt. Die festgesetzten Werte be-
rlcksichtigen dabei die stadtebaulichen Zielvorgaben und den vorhandenen Bestand.
Sie bestimmen das stadtebaulich relevante maximale Volumen der Baukdrper, lassen
aber auch geniigend Spielraum fur eine differenzierte Gestaltung.

Zur Minimierung der Bodenversiegelung wird die zulidssige Grundflichenzahl (GRZ)
im Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Anforderungen maég-
lichst niedrig angesetzt. Die Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO werden in allen
Teilgebieten unterschritten.

Die zulassige Grundflichenzahl (GRZ) bezieht sich auf die Hauptgebaude, diese darf
u.a. durch Stellplatze mit deren Zufahrten und Nebenanlagen und privaten Erschlie-
Bungsstrallen (erforderliche private Wohnwege in einzelnen Teilgebieten, die nicht im
Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt sind) im Sinne des § 14 BauNVO regular um
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maximal 50 % Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO), d.h. z.B. eine GRZ von 0,2
entspricht einer Gesamtversiegelung von 0,3.

Die zuldssige GeschofBflichenzahl (GFZ) wird im Bebauungsplan ebenfalls als
héchst zulassiger Wert fur die einzelnen Teilgebiete festgesetzt. Die Obergrenzen ge-
méaRk § 17 Abs. 1 BauNVO werden ebenfalls in allen Teilgebieten unterschritten.

Fur die Festsetzung der H6he der Gebdude und der baulichen Anlagen wird im Be-
bauungsplan auf die Festlegung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
und als Mindest- und HéchstmalR zurlickgegriffen. Dabei wird als Héhenbezugspunkt
die Fahrbahnoberkante der angrenzenden Verkehrsflache festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird bis auf das Teilgebiet 16 fiur alle Teilgebiete aus-
schlieBlich als Héchstgrenze festgesetzt. Damit wird zum einen der Bestand und zum
anderen die gewiinschte stadtebauliche Struktur im Planungsgebiet gesichert und der
Ausbildung Uberdimensionierter Gebaudekérper entgegengewirkt.

Fur das Teilgebiet 16 wird eine Il bis lll-geschossige Bebauung als Mindest- und
HéchstmaR festgesetzt. Ostlich dieses Teilgebietes weilt die vorhandene Bebauung
des sogenannten ,Chip“ (ehemalige Kasernengebaude, die bereits wieder einer
Wohnnutzung zugefithrt wurden) mit seiner Il-geschossigen Bebauung (plus Walm-
dach) eine sehr pragende und in sich geschlossenen stadtebauliche Struktur auf. Um
eine Abstufung bzw. einen adaquaten Ubergang zur westlich geplanten Bebauung zu
sichern, wird in diesem Teilgebiet aus stadtebaulichen Sicht mindestens eine II-
geschossige Bebauung festgesetzt.

In den Mischgebieten (Teilgebiet 9, 10, 11 und 15) ist eine lll-geschossige Bebauung
als Héchstmal zuldssig, um hier entsprechende Nutzungsméglichkeiten sichern zu
kénnen. Daruber hinaus dient die hohere Geschossigkeit der stadtebaulichen Fassung
des StralRenraumes des neuen Zufahrtsbereiches (Kreuzungsbereich Alter Spandauer
Weg / Gartenstrale / Planstralle C) bzw. sudlich entlang der Planstrale D.

Die Ubrigen Teilgebiete sollen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept fur die Er-
richtung von Einzel- und Doppelhdusern zur Verfugung stehen, die in der Regel als |-
oder ll-geschossige Bebauung ausgefuhrt werden.

Anzumerken ist, dass seit dem 01. September 2003 die Neufassung der Brandenbur-
gischen Bauordnung gilt, die im vorliegenden Bebauungsplanes zu berlicksichtigen ist.
In der jetzt geltenden Bauordnung wurde der Begriff des Vollgeschosses neu definiert
(§ 2 Abs. 4 BbgBO). GemaR der neuen Regelung gelten als Vollgeschosse alle oberir-
dischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Ge-
landeoberfldche hinausragt. Somit ist auch ein Dachgeschoss jetzt als Vollgeschoss zu
betrachten.

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung wurde vorgenommen, um eine klarere Abgrenzung unterschiedlicher Nutzun-
gen wie z.B. innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(stdliches Ende der Planstrale G) zu definieren.

Die Bauweise wird ausschlieRlich als offene Bauweise festgesetzt, womit dem Sied-

lungscharakter des vorhandenen Bestandes in der Kiefernsiedlung entsprochen wird.
Es wurden keine weiteren Einschréankungen vorgenommen, so dass eine Bebauung
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mit Einzelhdusern, Doppelhdusern und Hausgruppen mit Einhaltung des seitlichen
Grenzabstand méglich ist (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Die Gberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Bau-
grenzen festgesetzt. Dabei wurde einerseits der vorhandene Siedlungsbestand und
andererseits eine mégliche Flexibilitat bei einer kiinftigen Neubebauung beriicksichtigt.
Darlber hinaus wird auch eine weitgehende Erhaltung des vorhandenen wertvollen
Baumbestandes innerhalb des Planungsgebietes (insbesondere zusammenhiangende
Waldflachen entlang der B5 und im mittleren Bereich) gesichert.

Innerhalb der Teilgebiete 1 und 4 wurde die Baugrenze so festgesetzt, dass eine Be-
bauung erschlieBungstechnisch zukuinftig an der geplanten Planstrale C auszurichten
ist. Aufgrund des wertvollen Eichenbestandes in der Rosa-Luxemburg-Alle (geschiitzte
Allee gemal § 31 BbgNatschG) wird eine ErschlieBung der Grundstiicke von dieser
Strale nicht zugelassen.

Innerhalb des Planungsgebietes wird eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile (Vordacher, Balkone, Erker, Wintergarten, Terrassen, Ein-
gangstreppen u.a.) von bis zu 1,50 m zugelassen. Damit wird eine mdgliche Variabilitat
innerhalb der Uberbaubaren Flache ermdéglicht, ohne dass wesentllche Abweichungen
vom stédtebaulichen Konzept zu erwarten sind.

Im Teilgebiet 12 wurde eine Flache fiir Stellplatze bzw. Garagen festgesetzt, um die
vorhandenen Bestandgaragen auf dem zukiinftigen Grundstiick der ehemaligen Kom-
mandantenvilla bzw. eine mégliche Erweiterung durch Stellplatze und Garagen zu si-
chern. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass kein zuséatzlicher Waldbaum-
bestand in Anspruch genommen wird.

Entsprechend dem Stadtebaulichen Konzept ist die Ausrichtung der geplanten neuen
Gebaude insbesondere in den Teilgebieten 1, 2, 4, 9 und 11 entlang der Planstralle C
vorgesehen. Eine ErschlieRung der Grundstiicke von der Rosa-Luxemburg-Stralte und
der Gartenstrale aus ist aufgrund des vorhandenen StraBenbaumbestandes (ge-
schitzte Eichenallee in der Rosa-Luxemburg-Strae) nicht méglich und aus erschlie-
Bungstechnischen Griinden (wie schlechte Einsicht in den StraBenraum aufgrund des
Baumbestandes) nicht gew(inscht.

Um zu vermeiden, dass Nebenanlagen, wie Gerateschuppen sowie Garagen, Carports
und Stellplatze entlang der Stralle errichtet werden und zu einer Beeintréchtigung des
oéffentlichen StraRenraumes fulhren, wird in den Teilgebieten siidlich entlang der Rosa-
Luxemburg-Allee und 6stlich entlang der Gartenstralle die Errichtung dieser Anlagen
innerhalb der nicht Uberbaubaren Flache ausgeschlossen.

3 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die Verlegung der flr die ErschlieBung des Planungsgebietes erforderlichen Medien ist
grundsatzlich in den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen vorzusehen.

Die derzeit noch innerhalb der Teilgebiete 1, 2 und 4 (tiw.) verlaufende Schmutzwas-

serleitung ist innerhalb der Planstralle C zu verlegen und im Bereich des Alten Span-
dauer Weges / Gartenstrafle wieder an die vorhandene Leitung anzubinden.
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Die Erschliefung innerhalb einzelner Teilgebiete ist gegebenenfalls Uber privatrechtli-
che Vertrage mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungstrdgern hinsichtlich der
Verlegung bzw. Ubernahme von Leitungen bzw. Ubergabestationen u.&. einschlieBlich
der zukinftigen Wartung zu regein.

4 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Fir das Planungsgebiet bestand die Notwendigkeit, aufbauend auf vorhandene Stra-
Ren und Wegen ein neues Grundgerist an ErschlieBungsstralen auf Grundlage des
Stadtebaulichen Konzeptes zu entwickeln.

Die StraRe Unter den Kiefern sichert die HaupterschlieBung des Planungsgebietes aus
ostlicher Richtung, die im Nordosten an den Kreuzungspunkt Rosa-Luxemburg-
Allee/Hermann-Stickelmann-StraRe anbindet. Sie ist bis zur &stlichen Geltungsbe-
reichsgrenze fertig gestellt und soll im gleichen Querschnitt (14,50 m) bis zum Kreu-
zungspunkt Planstrale B (10,00 m) / Planstra®e D (12,50 m) innerhalb des Geltungs-
bereiches weitergefuhrt werden.

Von der PlanstraRe B aus ist parallel zur Rosa-Luxemburg-Allee bzw. Gartenstralle die
Planstrale C mit einem Querschnitt von 10,50 m geplant, die im Studwesten in Héhe
des Alten Spandauer Weges wieder an das vorhandene Strafennetz anbindet.

Eine weitere Anbindung des Bereiches Kiefernsiedlung an die Rosa-Luxemburg-Allee
soll mit der Planstralte B gesichert werden.

Die Planstraen D, E und F dienen ausschlieBlich der erforderlichen Erschlieung der
in diesem Bereich ausgewiesenen Teilgebiete 14, 15 und 16. Durch die Planstrale E
wird dariber hinaus die Anbindung des Planungsgebietes an die Unterfuhrung der B5
fur FuBgéanger und Radfahrer gesichert.

Die ErschlieBung des Teilgebietes 8 ist vom bereits bestehenden Ahornweg aus Uber
eine private Erschliefung (siehe dazu B-Plan Nr. E11 ,Kiefernsiedlung Ost") gewahr-
leistet.

Die PlanstraBen A bis D werden im vorliegenden Bebauungsplan als éffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt.

Die PlanstraBen E und G werden als Verkehrsflichen mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®“ festgesetzt, wobei die Planstralen E
und F (7,50 m bzw. 5,50 m) als 6ffentliche und die Planstrae G (5,00 m) als private
Verkehrsflache ausgewiesen sind.

Die PlanstraRe G Ubernimmt zukiinftig ausschlieBlich die ErschlieBungsfunktion fir die
Teilgebiete 2, 3 und dem nérdlichen Bereich des Teilgebietes 7. Sie tibernimmt keine
GrunderschlieBungsfunktion fir das Gesamtgebiet, so dass hier eine Ausweisung als
private Verkehrsflache erfoigt.

Um den geschitzten Alleebaumbestand (Eichen) entlang der Rosa-Luxemburg-Allee
und den Baumbestand entlang der GartenstralRe zu sichern, wird eine ErschlieBung
der Teilgebiete 1, 2, 4, 9 und 11 von diesen Stralle ausgeschlossen. Die Erschliefung
dieser Teilgebiete soll ausschlieBlich Gber die Planstrale C erfolgen. Entlang dieser
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Strallenabschnitte zur Rosa-Luxemburg-Allee und Gartenstralle werden deshalb Be-
reiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Im sudlichen Teil des Planungsgebietes wird in Ost-West-Richtung zwischen der Plan-
stralle E und der neuen Zufahrt (Planstrale C) am Kreuzungspunkt Alter Spandauer
Weg / Gartenstralte eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,,FuB- und Radweg“ festgesetzt, die eine vorhandene und bereits von
FuRgéngern und Radfahrer genutzte Wegeverbindung aufnimmt.

Dartber hinaus wird ein weiterer Ful3- und Radweg zwischen den Planstral’en A und C
festgesetzt, der u.a. der Anbindung des geplanten Spielplatzes sldlich des Teilgebie-
tes 6 dient.

Anzumerken ist, dass die Einteilung samtlicher Straen nicht Gegenstand der Festset-
zung des Bebauungsplanes ist; dies erfolgt durch die nachfolgende Ausfiihrungspla-
nung.

Der notwendige Stellplatzbedarf fir das Planungsgebiet ergibt sich aus der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Wustermark®. Danach sehen die Richtzahlen fur Ein- /
Mehrfamilienhduser 1 Stellplatz je Wohnung bis 80 m? Nutzfliche bzw. 2 Stellplatze je
* Wohnung Gber 80 m? Nutzflache vor.

Mit Ausnahme vom Teilgebiet 12 ist in allen Teilgebieten die Unterbringung der not-
wendigen Stellplatze auf den Grundstiicken selbst vorzusehen, wobei der Baumbe-
stand mdéglichst zu berilicksichtigen ist.

Die Errichtung von Besucherstellplatzen ist im 6&ffentlichen StralRenverkehrsraum in
eingeschrénktem Umfang mdglich.

5 GEH-, FAHR UND LEITUNGSRECHTE

Zwischen dem Teilgebiet 12 (zuklinftige Grundstiick der ehemaligen Kommandanten-
villa) und der Planstrafle F wird ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt,
um die ErschlieRung dieses Grundstiickes zu sichern.

Die Planstralle G wird mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belegt, um
hier eine Durchlaufigkeit flr die Bewohner der umliegenden Siedlungsgebiete und die
Erreichbarkeit der MaRnahmeflache zu sichern.

6 WALDFLACHEN

Parallel zur B 5 wird auf gesamter Lange ein Streifen von ca. 60 m Breite als Flache fur
Wald festgesetzt. Im Bereich an der GartenstralRe wird dieser Waldstreifen reduziert
und um die so genannte ,Kommandantenvilla“ erweitert.

9 Satzung der Gemeinde Wustermark tber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung)
vom Oktober 2004; verdffentlicht im Amtsblatt der Gemeinde Wustermark, Jahrgang 12/Nr. 1, Wuster-
mark, den 25. Februar 2005
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Die Festsetzung der Flache fur Wald sichert einen Teil des Waldbestandes. Der fest-
gesetzte Wald stellt eine wichtige grinrdumliche Kulisse fur das Baugebiet dar und bil-
det gleichzeitig einen optisch und klimatisch wirksamen Abstand zur stark befahrenen
B 5. Die zu erstellende Larmschutzwand entlang der BundesstraRe wird durch den
Wald visuell abgeschirmt. Der Wald bernimmt damit auch eine wichtige Schutzfunkti-
on.

Durch den Verzicht auf eine Inanspruchnahme werden naturschutzrechtliche Eingriffe
auf einem groRen Flachenanteil im Plangebiet vermieden. Die zukinftige Bewirtschaf-
tung erfolgt nach forstlichen Aspekten. Da der Wald in diesem Bereich Schutzfunktio-
nen erfillt, ist hier ein mehrschichtiger Mischwaldbestand anzustreben.

7 NATURSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

7.1 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die Flachen fur MaRnahmen A werden zum Schutz von Fledermausen festgesetzt. In
diesen Bereichen befinden sich im Gebaudebestand bzw. in den Kellern wichtige Uber-
winterungsquartiere fir Fledermause. Unterirdische bauliche Anlagen sind hier zu er-
halten. Die Kellerdecken sind mit Boden abzudecken und zu begrinen. Dabei soll die
Begriinung einerseits gewahrleisten, dass sich die Flachen gestalterisch in das neue
Wohngebiet eingliedern. Zum anderen darf die Pflanzung nicht zu dicht erfolgen, dass
die zukinftigen, unterirdischen Zugénge zu den Kellerraumen frei einfliegbar fur Fle-
dermause bleiben. Die Abdeckung der Kellerdecken ist mit einer Starke von ca. 50 cm
vorzusehen. Aufgrund der geringen Starke ist eine Bepflanzung mit Baumen unguinstig.
Die geringe Dichte der Baumpflanzungen soll gewahrleisten, dass die erforderlichen
Pflanzungen aulierhalb der verbleibenden Keller erfolgen kénnen.

Die Flache B stellt eine grunraumliche Zasur innerhalb der Bebauung entlang der Ro-
sa-Luxemburg-Allee dar. Hier ist eine ausreichende Dichte erforderlich, um eine struk-
turelle Wirksamkeit entfalten zu kdnnen.

In allen Teilflachen soll eine Kombination aus Badumen, Strduchern und Langgraswie-
sen eine hochwertige dkologische Struktur sicherstellen, die die Lebensstatten von be-
sonders geschutzten Tierarten sichert, das Ortsbild gliedert und einen Teil der Eingriffe
in Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert.

7.2 Mindestbepflanzung von Stellplatzanlagen

Die Stellplatzbegriinung dient ebenfalls der Gliederung des neuen Wohngebietes
durch grinrdumliche Strukturen. Dadurch wird eine bessere Einfiigung der Stellplatz-
flachen in das Landschafts- und Ortsbild gewahrleistet. Gleichzeitig mildert eine Be-
grinung befestigter Flachen extreme Temperaturen, die bei starker Sonneneinstrah-
lung entstehen kénnen.

7.3 Mindestbepflanzung der Grundstiicke
Durch die Mindestbegrinung der Grundstiicke soll gewahrleistet werden, dass das Bild

einer baumgepragten Siedlung erhalten bzw. entwickelt wird. Die Begrenzung auf
Grundsticke, die gréRer als 400 gm sind, soll gewahrleisten, dass auf sehr kleinen
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Grundstlcken mit entsprechend kleinen Garten die Nutzbarkeit nicht unzumutbar ein-
geschrankt wird. Andererseits soll durch Baumpflanzungen auf den gréBeren Grund-
sticken sichergestellt werden, dass eine Mindestdichte an Baumen fir ein stark
durchgrintes Ortsbild sorgt. Durch die verschiedenen Gehélzarten, zu denen auch
Obstbaume gehdéren, besteht ausreichend Auswahl! der individuellen Gestaltung.

7.4 Bepflanzung der Offentlichen Griinfliche

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist der Waldfliche an-
gegliedert und soll in Artenauswahl und Struktur der angrenzenden Waldflache ver-
gleichbar sein. Daher wird eine hohe Pflanzdichte festgesetzt und die Artenauswahl
begrenzt.

7.5 Festlegung der MindestgréRen und -qualititen von Gehélzen

Die Festlegung der MindestgréRen und -qualitaten bei den Gehélzen tragt zur schnelle-
ren Wirksamkeit der Pflanzungen fur den Naturhaushalt, den Arten- und Biotopschutz
sowie das Orts- und Landschaftsbild bei.

Die Anrechenbarkeit vorhandener Gehélze soll Doppelbelastungen vermeiden. AuRer-
dem wird auf diese Weise die Motivation unterstitzt, vorhandene Biume rach Maog-
lichkeit zu erhalten und in die Neugestaltung einzubeziehen.

7.6 Festlegung der Flachenbefestigung

Die Festsetzung zur Wasser- und Luftdurchléssigkeit von Flachenbefestigungen, wie
FuR- und Radwegen sowie Stellpldtzen und Grundstiickszufahrten, dient insbesondere
der Erhaltung der Versickerungsfunktion auf einem groRen Flachenanteil.

Da sich das Planungsgebiet in einem Trinkwasserschutzgebiet befindet, ist eine quali-
tative und quantitative Beeintrachtigung des Grundwassers mdglichst zu vermeiden
oder soweit wie méglich zu verringern. Starkere Eingriffe in den Boden- und Wasser-
haushalt werden vermieden.

7.7 Zuordnung AusgleichsmaBnahmen

Innerhalb des Geltungsbereichs lasst sich nur ein Teil der erforderlichen Ausgleichs-
maRnahmen realisieren.

Die gartnerische Anlage der Grundsticksflachen und die festgesetzten Baumpflanzun-
gen sind durch die Grundstiickseigentiimer vorzunehmen und geeignet, den Anteil der
naturschutzrechtlichen Kompensation zu erfiillen, der nicht gleichzeitig auch dem forst-
rechtlichen Ersatz dient.

Der forstrechtliche Ersatz wird durch die zustandige Forstbehérde im Rahmen der
Bauantragsverfahren festgesetzt. Dieser forstrechtliche Ersatz dient gleichzeitig dem
naturschutzrechtlichen Ersatz.

Die Sicherung der Fledermausquartiere ist bereits erfolgt. Die Flachen fir MaRnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Fla-
chen A und B als Umfeld der Fledermausquartiere) werden nicht innerhalb des Gel-
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tungsbereichs zur naturschutzrechtlichen Kompensation benétigt und stehen prinzipiell
als MaBnahmenpool zur Verfugung.

Die Umsetzung des forstrechtlichen Ersatzes und die Sicherung der Fledermausquar-
tiere erfolgt durch den Vorhabentrager.

8 IMMISSIONSSCHUTZRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Festsetzung von aktiven und passiven Schall-
schutzmafinahmen vorgenommen.

Fur den aktiven Larmschutz wird in der Planzeichnung eine Flache fur besondere An-
lagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes ausgewiesen, in der eine ca. 4,0 m bis maximal
4,50 m hohe Larmschutzwand zu errichten ist. Im Bereich der stidlichen Gartenstrale
ist die Larmschutzwand bis an die Grundstlicksgrenze des Teilgebietes 11 ausbilden,
um einen optimalen Schutz gegentiber den Larmbelastungen von der B5 zu erreichen.

Diese MaRRnahme tragt erheblich zur erheblichen Minderung des Verkehrsléarms bei
und schitzt dartiber hinaus die Aufenthaltsbereiche im Freien. Der Gerduschimmissi-
onskonflikt durch die Larmeinwirkung der B5 als Hauptgerduschquelle wird damit in
angemessener Weise wirksam planerisch gelést. Gleichzeitig dient die Larmschutz-
wand als Sicht- und Schadstoffschutz.

Die noch verbleibende Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 werden
vom Gutachter als nicht erheblich eingestuft, da sie értlich sehr begrenzt sind und auch
die Grenzen des Abwagungsspielraumes im vorliegenden Bebauungsplanverfahren
nicht Uberschreiten.

Zusatzlich wird als passive LarmschutzmaBnahme festgesetzt, dass im Teilgebieten 2
entlang der Rosa-Luxemburg-Allee Schlaf- und Kinderzimmer an der von diesen Stra-
Ren abgewandten Geb&udeseite anzuordnen sind. Dies trifft nur fur die erste Gebau-
dereihe auf den Flurstlicken 84, 85, 86, 87 und 88 zu.

Weitergehende Festsetzungen, die die Anforderungen an die Schalldémmung der in
der Rosa-Luxemburg-Allee zugewandten AuRenbauteile im Teilgebiet 2 betreffen, sind
nicht erforderlich, da die zur Sicherstellung der Anforderungen an die Rauminnenpegel
nach DIN 4109 notwendige SchallddmmaRe bereits durch die normale, den geltenden
Anforderungen an den Warmeschutz gentigende, Bauweise sicher erreicht wird.

Mit diesen MaRnahmen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des

Planungsgebietes gewahrleistet.

9 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN (gemdB §9 Abs. 4
BauGB und § 81 BbgBO)

Die Festsetzungen zur Dach- und Fassadengestaltung und Einfriedungen dienen der
Einpassung des geplanten Wohngebietes in das Orts- und Landschaftsbildbild.

In allen Teilgebieten werden geneigte Dacher und die Farbe fir die Dacheindeckung
festgesetzt, um eine GleichméaRigkeit der Dachlandschaft und die Erkennbarkeit des

24



GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE
BEBAUUNGSPLAN NR. E 19 "KIEFERNSIEDLUNG NORDWEST" BPE 19
BEGRUNDUNG 0807

urspriinglichen Siedlungsbildes mit dem Gebzudebestand im gesamten Bereich der
Kiefernsiedlung langfristig zu sichern. Ausgenommen von der Festsetzung der Einhal-
tung einer bestimmten Dachneigung sind die Dacher fir untergeordnete Bauteile, wie
z.B. Erker und Vordéacher Uber Eingangsbereiche u.a..

Um Beeintrachtigungen des zukinftigen Orts- und Landschaftsbildes auszuschlieRen,
ist die Verwendung von untypischen und nicht erwiinschten Materialien fir die Fassa-
dengestaltung, wie z. B. Fliesen, Plattenverkleidungen, gldnzende Materialien, nicht
zugelassen.

Die Héhe der Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen wird auf 1,50 m begrenzt, um
entlang des offentlichen StralRenraumes eine gewisse Einheitlichkeit sowie eine gestal-
terische Ruhe zu erreichen.

10 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Der gesamte Bereich des Planungsgebietes befindet sich innerhalb der Trinkwasser-
schutzzonen Il des Wasserwerkes Elstal. Bei den BaumaRnahmen sind damit die Be-
stimmungen des Brandenburgischen Wassergesetzes zu beachten.

11 HINWEISE

Trotzdem bereits eine Beraumung des Planungsgebietes nach visueller und geratege-
stitzter Oberflachenabsuche stattgefunden hat, kann eine Belastung mit Kampfmitteln
in tieferen Schichten nicht ausgeschlossen werden. Es liegt in der Verantwortung des
Eigentimers, im Zuge der BaumaRRnahmen hier geeignete Sicherheitsvorkehrungen zu
treffen.

Die Hinweise auf die Baumschutzsatzung der Gemeinde, auf die Erforderlichkeit der
Umwandlung von Waldflachen bei Nutzungsanderung und auf ordnungswidriger Hand-
lungen gemal Brandenburgischer Bauordnung wurden hier informell aufgenommen
und sind bei der Ausfiihrungsplanung und Bauausfilhrung zu beriicksichtigen
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12 FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNZAHLEN

FLACHENBILANZ

FLACHE / NUTZUNG in ha (ca.) in %
= Nettobauflichen 7,11 541
— Allg. Wohngebiet (WA) 593
— Mischgebiet (M1) 1,18
= Verkehrsflichen 1,46 11,1
— offentliche Verkehrsflache 1,08
— offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbest. 0,29
Ful- und Radweg (0,19)
Verkehrsberuhigter Bereich (0,10)
— private Verkehrsflache bes. Zweckbest. 0,09
Verkehrsberuhigter Bereich (0,09)
s Hffentliche Griinflichen 0,10 0,8
— Spielplatz 0,10
= Flachen fiir Wald 3,61 27,5
= Flachen fiir MaBnahmen 0,60 4,5
= Flachen fiir Lirmschutz 0,26 2,0
GESAMTFLACHE PLANUNGSGEBIET 13,14 100,0

STADTEBAULICHE KENNZAHLEN

WE (Wohneinheiten) E (Einwohner; 2,2/WE)
Neubau ca. 120 ca. 265
Altbau ca. 2 ca. 5
Gesamt ca. 122 ca. 270
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v UMWELTBERICHT
1 INHALTE UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan Nr. 19  Kiefernsiedlung Nordwest" soll die planungsrechtlichen
Voraussetzungen der Zulassigkeit einer geordneten Wohn- und Mischnutzung inner-
halb des Siedlungsbereiches von Elstal schaffen.

Die Inhalte und Ziele werden in der Begriindung des Bebauungsplans detailliert darge-
stellt.
Zu den Inhalten und Zielen gehéren:

» die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten mit Nutzungsmafen zwischen
GRZ 0,15 und 0,3,

e die Festsetzung von Mischgebieten mit dem NutzungsmaR GRZ 0,3,
e die Begrenzung der Hohenentwicklung von Geb&uden,
e  Vorkehrungen fur den Larmschutz,

* Die NeuerschlieBung des Gebietes und Festsetzung von éffentlichen und privaten
Verkehrsflachen,

e die Festsetzung unterschiedlicher MaRnahmenflachen fiir den Artenschutz und zur
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

* die Bepflanzung von Stellplatzen, privaten Grundstiicken und offentlichen Grunfls-
chen mit Bdumen flr den Biotop- und Artenschutz sowie zur Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes und

e die Erhaltung von Waldbestanden.

2 FACHGESETZLICHE UND FACHPLANERISCHE ZIELE DES UMWELT-
SCHUTZES MIT RELEVANZ FUR DIE PLANUNG UND DEREN BERUCK-
SICHTIGUNG

Mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414 wurden die
Vorgaben der Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der Umwelt-
auswirkungen bestimmter Plane und Programme in das deutsche Bauplanungsrecht
umgesetzt. Durch diese gesetzlichen Regelungen ist die Umweltpriifung obligatori-
scher Bestandteil des neuen Regelverfahrens fir Bauleitpléne. Die Auswirkungen auf
die Umwelt sind in einem Umweltbericht darzulegen und den Behorden sowie der Of-
fentlichkeit zur AuRerung vorzulegen.

Der Inhalt der Umweltprifung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wo-
nach z. B. folgende Kriterien zu priifen sind:

e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie die Landschaft,

¢ umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevélkerung insgesamt,

e umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgter,
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e  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen.

Nach Realisierung der Planung muss im Rahmen der Umweltiberwachung (§4 ¢
BauGB) eine Kontrolle hinsichtlich unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkun-
gen vorgenommen werden.

Neben den Mafgaben des Baugesetzbuches bestehen verschiedene fur die Bauleit-
planung relevante Fachgesetze.

Bereich Naturschutz und Landschaftspflege

Das Bundesnaturs.chutzgez-;e-tz10 (BNatSchG) stellt das Rahmengesetz fur die Natur-
schutzgesetze der Bundesléander dar. Die Ziele und Grundsatze sind im §1
BbgNatSchG'! definiert. In § 10 ff BogNatSchG sind die Vorschriften zur Eingriffsrege-
lung enthalten.

Die Gemeinde Wustermark besitzt eine Baumschutzsatzung'®, nach der alle Einzel-
bidume ab einem Stammumfang von 30 cm gemessen in einer Héhe von 1,30 m Gber
dem Erdboden geschiitzt sind. Fiir mehrstammige Baume gilt dieser Schutz bereits ab
einem Stammumfang von 20 cm, wenn wenigstens zwei Stdmme diesen Umfang er-
reichen. Daruber hinaus gilt der Schutz auch fir Hecken und Straucher einer Hohe von
mindestens 2 m.

Bereich Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schédlichen Bodenveranderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten (BBodSchG) ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu si-
chern oder wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche Bodenverénderungen ab-
zuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreini-
gungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen zu treffen. Beein-
trachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sind so weit wie moglich zu vermeiden.

Nach § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

3 UMFANG UND DETAILLIERUNG DER UMWELTPRUFUNG

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung gemaB § 2 (4)
BauGB wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung die Behérden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange um Stellungnahmen gebeten. Es wurden insbesondere
vom Amt fur Forstwirtschaft Alt Ruppin zur Waldthematik (Umwandlungserfordernis)
und von der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Havelland (Eingriffsrege-
lung, Waldumwandlung und Besonderer Artenschutz) Hinweise gegeben.

® Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25. Mérz

2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 21.12.2004; 2005 | S. 186.

Gesetz liber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. August 2004 (GVBI. I/
04 S. 350)

Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum Schutz von B&umen, Hecken und Stréuchern
vom 01.07.2003

1
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4 INHALT UND METHODE DER UNTERSUCHUNG

Im Rahmen der Umweltprifung wurden zunachst die einzelnen Schutzgiter getrennt
erfasst und bewertet. Dafur wurde eine flichendeckende Bestandsanalyse durchge-
fuhrt. Aufgrund dieser Bestandserhebung lassen sich die Empfindlichkeiten gegeniiber
der Planung definieren.

Zur Vermeidung und Verringerung negativer Auswirkungen auf die Umwelt werden
Empfehlungen gegeben. Fur die Schutzgiter nach Naturschutzrecht wird die Erheb-
lichkeit negativer Auswirkungen im Rahmen der Eingriffsregelung ermittelt und es wer-
den MafRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie zum Ausgleich und Ersatz
vorgeschlagen. Die Bewertungsvorgange erfolgen verbal-argumentativ.

5 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZU-
STANDES
5.1 Lage und Naturraum

Der Geltungsbereich gehérte urspriinglich zum grofflachigen Konversionsgebiet zwi-
schen der Bundesstrae B5 und der Rosa-Luxemburg-Allee im Ortsteil Elstal. Inner-
halb des Geltungsbereichs wurden noch vor dem 2. Weltkrieg militérische Einrichtun-
gen (Fliegerschule, Fihrungs- und andere Bunker) errichtet. Nach dem 2. Weltkrieg
wurde das Gelénde von den sowjetischen Truppen besetzt. Seit dem Abzug der sowje-
tischen Truppen ist das Gelande mit allen Geb&uden ungenutzt.

Das Gebiet der Gemarkung Elstal liegt naturrdumlich in der GroReinheit der ,Mittel-
brandenburgischen Platten und Niederungen“. Elstal liegt dabei am Rand der eiszeit-
lich entstandenen Nauener Platte, an die nérdlich die Niederungsgebiete des Havel-
landischen Luchs angrenzen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt noch in
der Hochflache.

5.2 Schutzgut Mensch

In der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind in der Bauleitplanung die Themen
Erholung und Gesundheit von Belang.

Erholung
Der Geltungsbereich ist zu den angrenzenden Siediungsflachen nicht abgesperrt und

damit prinzipiell zugénglich. Eine Erholungsinfrastruktur besteht jedoch nicht. Die vor-
handenen Wege werden als fuRlaufige und derzeit nicht &ffentliche Abkirzungen zwi-
schen der Kiefernsiedlung Ost und der Gartenstrafle genutzt.

Sudlich der B5 befinden sich ausgedehnte Freirdume (Déberitzer Heide), die vom Gel-
tungsbereich aus aber nur schwer erreicht werden kénnen, da die Verkehrstrasse der
B5 ein erhebliches Hindernis darstelit.

Wohnen

Innerhalb des Geltungsbereiches werden zurzeit an der Rosa-Luxemburg-Allee Wohn-
gebaude saniert und errichtet. Weitere Wohnnutzungen befinden sich innerhalb des
Geltungsbereiches nicht. Die ehemals ebenfalls militdrisch genutzte Liegenschaft un-
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mittelbar éstlich des Geltungsbereichs (Kiefernsiedlung Ost) wurde nach umfangrei-
cher Sanierung des vorhandenen und erhaltenswerten Geb&udebestandes wieder fur
Wohnzwecke genutzt. Die Siedlung ist von grofztgigen, mit Waldbdumen bestande-
nen privaten Grunflachen umgeben, die von den Bewohnern nutzbar sind. Der Versor-
gungsgrad mit privaten bzw. halbéffentlich nutzbaren Grinfldchen im Umfeld ist des-
halb gut. Aufgrund der MehrgeschoRbauweise gibt es an den Hausern allenfalls kleine
ausschlielich privat nutzbare Garten.

Immissionen (Larm/ Luft)

Die Rosa-Luxemburg-Allee und die unmittelbar siidlich angrenzende B5 sind insbe-
sondere als Quellen von Larmbelastung zu nennen. Darlber hinaus gehen von der BS
lufthygienische Beeintrachtigungen aus. Entlang der B5 wurde bereits im benachbarten
Bereich ,Kiefernsiedlung Ost‘ eine ca. 4,0 m hohe Larmschutzwand errichtet, die im
Planungsgebiet fortgesetzt werden soll.

Bewertung
Durch die ehemalige militarische Nutzung ist der Geltungsbereich vorgepragt und fur

eine andere Nutzung durch Menschen beeintrachtigt.

Die.Verkehrstrasse der B5 stellt eine besondere Beeintrachtigung dar, da von ihr
Larmemissionen ausgehen, verkehrstypische Luftschadstoffe entstehen und eine Er-
reichbarkeit des sudlich liegenden Landschaftsraumes erschwert wird.

5.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

5.31 Schutzgebiete und gesetzlich geschiitzte Bestandteile von Natur und
Landschaft

Schutzgebiete befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches nicht.

Unmittelbar stdlich der B 5 (in einem Abstand von ca. 50 m von der siidlichen Grenze
des Geltungsbereiches) beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,Kénigswald mit Havel-
seen und Seeburger Agrarlandschaft‘.” Innerhalb des Landschaftsschutzgebietes lie-
gen weitere Schutzgebiete, die in diesem Landschaftsbereich dieselbe Abgrenzung
haben und daher alle mindestens ca. 800 m sudlich vom Geltungsbereich entfernt lie-
gen. Es handelt sich dabei um das Schutzgebiet ,Déberitzer Heide, das als SPA-,
FFH-Gebiet und Naturschutzgebiet unter Schutz steht.

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich in einer Entfernung von ca. 1.800 m das
FFH-Gebiet ,Rhinslake bei Rohrbeck”, das innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
,Nauen-Brieselang-Kramer“'* liegt. Dieses Landschaftsschutzgebiet hat einen Abstand
von ca. 1.700 m vom Geltungsbereich.

Aufgrund der Abstande zum Planungsgebiet sind die Schutzgebiete nicht betroffen.

13 Verordnung iber das Landschaftsschutzgebiet ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarland-
schaft* vom 30 November 1998 (GVBI. 11/99, Nr. 01, S.2), geandert durch Verordnung vom 20. Januar
2004 (GVBI. 11/04, Nr. 04

Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet ,Nauen-Brieselang-Kramer* vom 07. Januar 1998
(GVBIL. 11/98, Nr. 05)

14
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Nach § 32 BbgNatSchG geschutzte Biotope kommen im Geltungsbereich ebenfalls
nicht vor.

Ein Teil der ehemals leer stehenden Gebaude (Luftschutzbunker und Flugleitzentrum)
sind als bedeutende Fledermauswinterquartiere bekannt und wurden seit mehreren
Jahren bereits betreut. Nach Abriss der oberirdischen Gebzudeteile wurden ehemalige
Kellerbereiche als Winterquartiere fir die Flederméause hergerichtet. Fledermause und
ihre Lebensstatten sind nach § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG streng geschitzt.

Der Geltungsbereich ist durch B&ume gepragt. Die Gemeinde besitzt eine Baum-
schutzsatzung nach der alle Baumen innerhalb der Geltungsbereiche von Bebauungs-
pldnen und aullerhalb von Waldflichen ab einem Stammumfang von 30 cm geschiitzt

sind.™

5.3.2 Biotopbestand

Zur Erfassung des Biotopbestandes wurde eine flachendeckende Kartierung zwischen
Mai und Juli 2006 durchgefihrt. Die Biotoptypenzuordnung orientiert sich an der Kartie-
rungsanleitung des Landes Brandenburg™ und der Liste der Biotoptypen®. Die Dar-
stellung erfolgt im beiliegenden Situationsplan.

Als potenziell natirliche Vegetation kdme auf den sandigen Béden ein Kiefern-
Eichenwald vor.

Der Geltungsbereich war flachendeckend militirisch genutzt. Aber bereits wahrend
dieser Nutzung ist auf einem groRen Teil der Flache ein mehr oder weniger dichter,
waldartiger Bestand aufgewachsen, der die Biotopstruktur préagt. Entlang der Rosa-
Luxemburg-Allee befinden sich offene, durch eine ruderal gepragte Brachvegetation
gekennzeichnete Flachen, die nur mit Einzelbdumen bestanden oder vollig baumfrei
sind. Hierzu gehért auch die ehemalige Flache des Sportplatzes zwischen ehemaligem
Flugleitzentrum und Rosa-Luxemburg-Allee.

Die Waldbestande entlang der B5 sind dicht tiberschirmt. In den ehemals intensiver
genutzten Bereichen Richtung Gartenstrate und Rosa-Luxemburg-Allee sind die wald-
artigen Besténde starker aufgelockert. Es dominieren die Baumarten Wald-Kiefer (Pi-
nus sylvestris), Stiel-Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea) und
Sand-Birke (Betula pendula). Teilweise wurden vermutlich auch Baume gepflanzt wie
Kastanie (Aesculus hippocastanum), Rotbuche (Fagus sylvatica), Winter-Linde (Tilia
cordata). Auf allen Flachen kommen beigemischt in dlteren Exemplaren und randlich
insbesondere im Jungwuchs Spitzahorn (Acer platanoides) und Robinie (Robinia
pseudoacacia) vor. Die dichteren Waldbestande entlang der B5 sind durch Kiefern cha-
rakterisiert. Im Unterwuchs der Strauchschicht kommt die Spate Traubenkirsche (Pru-
nus serotina) verbreitet vor. Bei etwas mehr Lichtgenuss hat sich zuséatzlich Robinie
und Spitzahorn in der Strauchschicht eingemischt. Lokal kommt in dem Waldstreifen
entlang der B5 das Maigléckchen (Covallaria majalis) in der Krautschicht vor.

' Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum Schutz von Baumen, Hecken und Strauchern
vom 01.07.2003
Landesumweltamt Brandenburg (2004): Biotopkartierung Brandenburg, Band 1 Kartierungsanleitung
Landesumweltamt Brandenburg (2006): Liste der Biotoptypen, aktualisierte Fassung
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Aufgrund der friheren Nutzung sind aber auch in den waldartigen Bereichen deutlich
ruderal gepragte Krautfluren vorhanden, die allerdings teilweise lickenhaft gewachsen
sind. Es kommen Arten vor wie Quecke (Agropyron repens), Schollkraut (Chelidonium
majus), Stink-Storchschnabel (Geranium robertianum) und Groflke Brennessel (Urtica
dioica). In den starker belichteten Ruderalfluren sind die genannten Arten ebenfalls
vertreten. Quecke erreicht hier aber dominante Bestande. Altere baumfreie Brachfl&-
chen werden auch von Landreitgras (Calamagrostis epigejos) dominiert. Lokal kom-
men auf gestorten Flachen auch Arten vor wie Nachtkerze (Oenothera biennis), Sau-
erampfer (Rumex acetosa) und Gewdhnlicher Beiful (Artemisia vulgaris).

Die vorkommenden und nach Kartieranleitung gelisteten Biotoptypen sind in der fol-
genden Ubersicht dargestellt.

03 Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren
03200 Ruderale Gras- und Staudenfluren

08 Wailder und Forste

08480 Kiefernforst auf eher armen Standorten

Im Folgenden werden bedingt durch den MaRstab weitere Biotoptypen aufgefihrt, die
nicht in der Liste der Biotoptypen unterschieden werden: :
e die unterschiedlichen Flachenbefestigungen (Beton, Asphalt),

e Gebaude, Ruinen,

e Sonstige bauliche Anlagen (z. B. altes Schwimmbecken),

o Baustellen,

o Ziergehdlze, Baumgruppen und Einzelbaume,

e waldartige Bestande mit einer Uberschirmung um ca. 50 %.

Die Gehélzflachen im Geltungsbereich sind Uberwiegend élter und waldartig dicht. In
den Bereichen mit Gebauden und am nérdlichen Rand ist der Bestand zunehmend IG-
ckenhaft und l6st sich zu Baumgruppen bzw. Einzelbdumen auf. Die Krautschicht ist
stark ruderal gepragt.

Ein groRer Anteil der Flachen sind Waldflachen im Sinne des § 2 LWaldG Branden-
burg. Die forstrechtliche Waldeinstufung kann sich aufgrund der Baumdichte und
Uberschirmung von der ékologischen Waldbeurteilung unterscheiden.

Eine Parzelle an der Rosa-Luxemburg-Strate wurde zum Zeitpunkt der Kartierung mit
Wohnhausern bebaut und wird deshalb im Bestand als Baustelle dargestelit.

Im Bereich der ehemaligen Fliegerschule haben sich trotz der Uberschirmung Zier-
strauchpflanzungen (v. a. mit Spirea, Symphoricarpos) erhalten.

Die einzeln, nicht in Waldflachen stehenden Baume sind nach Baumschutzsatzung der
Gemeinde Wustermark geschitzte Baume.

Gesamtbewertung

Die Standortverhéltnisse sind im gesamten Geltungsbereich durch die ehemalige Nut-
zung beeinflusst. Im Bereich mit Gebdudebestand und dem ehemaligen Sportplatz sind
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die Standortverhiltnisse am starksten verandert. Die Waldbesténde haben sich nahezu
naturnah entwickelt.

Die Waldbestande weisen ein eigenes Bestandsinnenklima auf: bilden also inzwischen
einen eigenen abgrenzbaren Lebensraum. Durch die unmittelbare Nahe zur B5 wird
der dkologische Wert aber wieder beeintrachtigt.

Wald

Das gesamte Grundstiick weist teilweise zusammenhéngende, teilweise auch kleinere
Waldparzellen auf. Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Tréager é&ffentlicher Belange wurden die Flachen zugeordnet, die eine Waldeigen-
schaft nach § 2 LWaldG Brandenburg aufweisen. Ein groRer Anteil der Flachen sind
gemal der Stellungnahmen der unteren Forstbehérde vom 21.03.20078 als Waldfla-
chen im Sinne des § 2 LWaldG Brandenburg einzustufen. Bei einer Umnutzung der
Flachen ist demnach eine Umwandlung gemaR § 8 LWaldG erforderlich.

5.3.3 Fauna

Im Geltungsbereich bestehen unterschiedliche Biotopstrukturen in raumlich enger Ver-
zahnung. Die relativ geringe Nutzungsintensitat filhrt zusammen mit den Biotopstruktu-
ren zu der Einschatzung, dass der Lebensraum eine potenziell mittlere bis hohe Be-
deutung fur die Tierwelt hat. Diese Bedeutung ist insbesondere fir Insekten und Vogel
anzunehmen. Bei den Begehungen wurden insbesondere Vogelarten angetroffen, die
waldartige bis halboffene Ubergangsbereiche bewohnen und ihre Nester in Baumen
und Stréuchern errichten: Amsel (Turdus merula), Zilpzalp (Phylloscopus collybita) und
Grlnling (Chloris chloris).

Im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Verfahrens wurden die unterirdischen Teile
des Luftschutzbunkers und des Flugleitzentrums als bedeutende Winterquartiere fir
Fledermé&use festgestellt.

Feuchtlebensraume gibt es im Geltungsbereich nicht. Amphibien sind daher im Gel-
tungsbereich nicht zu erwarten.

Gesamtbewertung

Der Geltungsbereich wurde in der Vergangenheit intensiv genutzt. Auch gehen von der
unmittelbar angrenzenden und stark befahrenen B5 erhebliche Beeintrachtigungen
aus. Dennoch besitzt der Geltungsbereich aufgrund seiner Struktur eine mittlere Be-
deutung fur die Fauna. Teilbereiche besitzen aufgrund ihrer Nutzung als Winterquartier
fur Fledermause sogar eine hohe Bedeutung.

Flederm&use gehéren nach BNatSchG zu den streng geschitzten Arten. Der Schutz
dehnt sich auch auf ihre Lebensstatten aus. Fir alle anderen innerhalb des Geltungs-
bereichs vorkommenden europaischen Vogelarten und ihre Lebensstatten (Niststatten
an oder in Geb&uden und Altb&umen) gilt ein besonderer Schutz gem. § 42 Abs. 1
Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG. Besondere Hinweise auf weitere besonders oder streng ge-
schitzte Tierarten wurden im Rahmen des Verfahren nicht abgegeben. Sie sind auf-
grund der Struktur, Nutzung und vorhandenen Beeintrachtigung (insbesondere Nahe
zur B 5) auch nicht zu erwarten.

8 vorangegangene Stellungnahmen der unteren Forstbehdrde vom 08.01.2007 und vom 09.03.2007
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54 Schutzgut Boden

Aus der Lage im Bereich der Hochflache der Nauener Platte ergibt sich ein Untergrund,
der von tiefgrindigen Fein- und Mittelsanden gebildet wird. Die Sande werden von
Grundmorénen unterlagert. Aus den Sanden haben sich v. a. Ranker, Braunerden und
Podsole gebildet.

Im Gelénde befinden sich alte Abgrabungen und Aufschittungen. Die tiefste natirliche
Geléndehohe ist fur ungefahr 43,20 m NHN anzunehmen. Die héchsten Gelandepunk-
te befinden sich ungefahr bei 46,80 m NHN. Abgesehen von diesen teilweise kiinstli-
chen Geléndehdhen und —tiefen ist das Gelande eher flach.

Fur das Baufeld an der Rosa-Luxemburg-Allee wurde ein Baugrundgutachten angefer-
tigt.” Im Rahmen dieses Baugrundgutachtens wurden 5 Rammkernsondierungen bis
zu einer Endteufe von 3 m niedergebracht.

Oberflachennah wurden humose Deckschichten (humusdurchsetzte Sande) mit
Schichtstérken von 0,1 m bis 0,4 m festgestellt, denen teilweise sandige Aufflllungs-
schichten aufgelagert sein kénnen. Im Bereich des ehemaligen Sportplatzes befinden
sich Schlacke-Kohlengrus-Auffiilllungen bis in eine Tiefe von ca. 0,7 m, die vermutlich
im Zuge von Gelanderegulierungen mit anderem Boden uberschiittet worden sind. Bis
zu einer Tiefe von ungefahr 1,30 m unter Flur befinden sich unter den Deck- und Auf-
fullungsschichten schwach lehmige Sande, die von schluffigen Fein- und Mittelsanden
unterlagert sind.

Ein Flachenanteil von ca. 17 % ist aufgrund seiner ehemals militarischen Nutzung ver-
siegelt. Ein groRer Flachenanteil (der heute z. T. bereits wieder bebaut wurde) war als
Sportplatz mit Rundlaufbahn ausgebaut. Fiir diesen Bereich ist nach den Ergebnissen
des Baugrundgutachtens groRflachig mit gestdrten Bodenverhaltnissen (Einbau einer
Schlacke-Auffullung) zu rechnen.

Altlastenuntersuchung

Far den Bereich der Konversionsflachen zwischen der Bundesstrae B5 und der Rosa-
Luxemburg-Allee wurde nach Abzug der WGT-Streitkrafte 1992 im Rahmen einer Erst-
bewertung Altlastenverdachtsflachen erfasst sowie SofortmaRnahmen (Abfallberau-
mungen) und der weitere Handlungsbedarf abgeleitet. Im Jahr 1993 filhrte das Chemi-
sche Labor Dr. Betz GmbH auf diesen Liegenschaften im Zuge einer orientierenden
Gefahrdungsabschatzung Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen durch.

Im Jahr 2003 wurde ein neues Gutachten® erstellt, in dem eine Nachuntersuchung
und Neubewertung auf Grundlage der ehemals festgestellten Altlastensituation vorge-
nommen wurde.

Anzumerken ist, dass innerhalb des vorliegenden Planungsgebietes bereits 1993 keine
Altlastenverdachtsflachen festgestellt wurden bzw. derartige Flache sich im westlichen

'®" Baugrund-Ingenieurbiiro Dipl.-Ing R. Délling (2005)

2 Ergebnisbericht zur Untersuchung und Bewertung der Altlastensituation auf dem Geldnde des Olympi-
schen Dorfes Elstal (Boden und Bausubstanz), erarbeitet durch HGN Hydrogeologie GmbH, Niederlas-
sung Berlin-Brandenburg, Hennigsdorf, 11. November 2003
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Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. E 11  Kiefernsiedlung Ost*
befanden.

Far den Gesamtbereich Kiefernsiedlung konnte durch die Nachuntersuchung und Neu-
bewertung belegt werden, dass hier keine Gefdhrdungen mehr bestehen, die von Bo-
denkontaminationen fur die Schutzgiter Grundwasser sowie menschliche Gesundheit
ausgehen.

Gesamtbewertung

Ein grofier Flachenanteil ist durch Versiegelung und/oder Auffillungen und Abgrabun-
gen beeintrachtigt. Obwohl heute die meisten Flachen mit Wald bedeckt sind und sich
wieder eine naturnahe Bodenentwicklung eingestellt hat, ist der Boden durch die ehe-
mals militdrische Nutzung gepragt und beeintrachtigt.

Die Empfindlichkeit gegentiber Versiegelung ist hoch, da ca. 83 % der Flache derzeit
unversiegelt ist.

5.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereichs und seinem unmittelbaren
Nahbereich nicht vorhanden.

Der obere Grundwasserhorizont wird fur den Bereich an der Rosa-Luxemburg-Allee mit
30 bis 31 m NHN, also mindestens 13 m unter Geldndeoberflache angenommen."’1

Die Empfindlichkeit des Grundwassers ist aufgrund der eingelagerten Mergelschichten
und des groRen Grundwasserabstandes als gering einzustufen.

Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb der Schutzzone Il des Wasserwerkes
Elstal.

Die Grundwasserneubildung ist grundséatzlich bei durchlassigen Béden vergleichswei-
se hoch. Lediglich in den versiegelten Bereichen ist die Versickerung lokal gestért. Da
eine Gebaudeunterhaltung der leer stehenden Gebé&ude fehlt, ist davon auszugehen,
dass das jetzt auf Dachflachen auftreffende Niederschlagswasser auf der Flache ver-
bleibt und hier versickert.

Gesamtbewertung

Das relativ oberflachenferne Grundwasser ist nicht empfindlich gegeniiber eindringen-
den Schadstoffen. Durch die Lage innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserwerkes
Elstal sind bestimmte Nutzungen ausgeschlossen.

Der Boden ist zur Versickerung geeignet.

5.6 Schutzgut Klima / Luft

In der groRklimatischen Betrachtung ist das Klima des Naturraums subkontinental ge-
pragt bei einer mittleren jahrlichen Lufttemperatur von 6,5°C. Die Lufttemperatur steigt

in Richtung zum verdichteten Stadtraum von Berlin auf kurzer Distanz um ca. 2°C an.
Die langjahrigen Niederschlagsmittel liegen bei ca. 585 mm.

' Baugrund-Ingenieurbiiro Dipl.-Ing R. Délling (2005)
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Der gesamte Geltungsbereich ist wegen seines vergleichsweise geringen Versiege-
lungsgrades sowie der als Frisch- und Kaltluftentstehungsbereich wirkende Wald we-
nig klimatisch belastet.

Es grenzen ebenfalls wenig klimatisch belastete Siedlungsbereiche an.

Es ist davon auszugehen, dass von der BS |uftklimatische Beeintrachtigungen ausge-
hen. Die stoffliche Belastung wird aber durch die entlang der B5 befindlichen Gehdlz-
bestande bzw. vorhandene und geplante Larmschutzwand stark reduziert.

Gesamtbewertung
Die klimatische Situation ist aufgrund des geringen Versieglungsgrades und der aus-
gedehnten Gehdélzbestande wenig beeintrachtigt.

Eine lufthygienische Beeintrachtigung geht von der angrenzenden Bundesstralle aus.
Die dichten Gehoélzbestdande kdnnen hier aber eine wirkungsvolle Reduzierung der
stofflichen Belastung bewirken.

5.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Orts- und Landschaftsbild sind die sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungsformen von
Natur und Landschaft. Dazu gehéren im Siedlungsraum auch baulich gepragte Berei-
che und Grinflachen.

Orts- und Landschaftsbild driicken die kulturelle Pragung und Nutzungsgeschichte aus.

Der umgebende Siedlungsbereich stellt sich als baumgepragte Siedlungsflache dar,
deren Freiflaichen auch aufgrund jahrzehntelanger geringer Pflege oder der Aufgabe
der Nutzung heute sehr stark bewachsen, zum grof3en Teil sogar mit Wald oder wald-
artigen Gehdlzen bestanden ist. Aufgrund des Alters einer Vielzahl an Bdumen ist da-
von auszugehen, dass sie als Gestaltungsmerkmale der ersten militdrischen Nutzung
schon auf dem Gelande standen.

Im Bereich der Gartenstralle besonders aber zur Rosa-Luxemburg-Allee ist der Ge-
hélzbestand stark aufgelockert. Der ehemalige Sportplatz ist als baumfreie Flache heu-
te noch erkennbar. Die Fliegerschule ist eigentlich aufgrund ihrer Héhe bzw. der Aus-
dehnung ein sehr dominantes und pragendes Gebaude. Der Gehélzbestand ist aber so
dicht und hoch, dass das Gebdude von AulRen kaum wahrnehmbar ist. Lediglich das
hohe ehemalige Flugleitzentrum, vor dem auf der Westseite kaum Baume stehen, da
sich hier der Sportplatz befand, dominierte den Bereich an der Rosa-Luxemburg-Allee
als ruindser Gebaudekérper. Dieses Gebaude wurde inzwischen abgetragen.

Alle anderen Geb&ude (Sporthalle, Luftschutzbunker und Kommandeursvilla) sind von
AuRen kaum wahrnehmbar bzw. inzwischen ebenfalls abgetragen.

Die Verkehrstrasse der B5 wirkt trotz des dichten Gehdlzbestandes und einer hohen
Mauer als Verlarmungsband stark in den Geltungsbereich hinein.

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich keine Freizeit- und Erholungsinfrastruk-
tur. Wahrend der militdrischen Nutzung war das Gelande nicht éffentlich zugénglich.
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Derzeit werden die vorhandenen Wege zur Abkirzung zwischen der Kiefernsiedlung
Ost und der Gartenstralie genutzt.

Gesamtbewertung

Der Geltungsbereich stellt mit seinen Gehdlzbestédnden einen wichtigen Kulissenraum
als Abgrenzung zur Bundesstralle dar. Die Verlarmung durch diese Verkehrstrasse
stellt jedoch eine erhebliche akustische Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes dar.

Der Geltungsbereich besitzt derzeit keine Erholungsfunktion.

5.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich befinden sich weder denkmalgeschitzten Gebaude oder Anlagen
noch Bodendenkmale.

Als sonstige Sachguter innerhalb des Planungsgebietes ist nur die ehemalige Kom-
mandantenvilla zu nennen. Inzwischen wurde fir dieses Gebdude ein Interessent ge-
funden. Fir die Fliegerschule wurde bisher vergeblich eine Nachnutzung gesucht, so
dass von einem Abriss des Gebdudekomplexes auszugehen ist.

6 PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

Im Folgenden werden die nach Durchfiihrung der Planung zu erwartenden Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft, Orts-
und Landschaftsbild, Kultur- und sonstige Sachguter sowie die Wechselwirkungen un-
tereinander dargestellt. Die Gesamteinschatzung erfolgt in grundsatzlicher Betrach-
tung, summarisch und bezogen auf die einzelnen Schutzguter. In der spéter erfolgen-
den Ermittlung der Eingriffe werden alle erheblichen Beeintrachtigungen dargestellt.

6.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Mit einer Neuausweisung baulicher Nutzungen gehen landschaftlich gepragte Frei-
raumstrukturen verloren. Dieses betrifft insbesondere den Verlust von Waldflachen, die
allerdings derzeit nicht 6ffentlich genutzt werden kénnen, sondern insbesondere als
,Kulisse" innerhalb des Wohngebietes dienen.

Eine derzeit ,inoffizielle* Durchwegung wird planerisch aufgegriffen und fur FuBganger
und Radfahrer passierbar gemacht.

Die Neuausweisung von Wohngebieten fihrt zu einer Erhéhung von Verkehr und damit
zu einer zusétzlichen Beunruhigung von Siedlungsbereichen.

Entlang der B 5 wird fur die neue Wohnsiedlung eine Larmschutzwand errichtet, so
dass die von der stark frequentierten Stralle ausgehenden Emissionen deutlich redu-
ziert werden koénnen. Der festgesetzte Waldstreifen parallel zur B 5 tbernimmt eben-
falls eine Funktion zum Schutz vor Emissionen (insbesondere Licht, Larm, Staub).
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6.2 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere

Die Neubebauung der Flache erfordert eine teilweise (nicht die vollstandige) Beseiti-
gung von Waldflachen. Dadurch werden sich die Biotopstruktur und die Lebensraume
von Tieren veradndern. An die Stelle von Wald- und Ruderalfluren werden Garten mit
Waldbaumen treten. Die Nutzungsintensitét wird zunehmen.

Dabei ist insbesondere durch den Verlust von Wald als héherwertigem Biotop (auf-
grund des Alters) von einer erheblichen Beeintrachtigung auszugehen. Entsprechen-
des gilt fur die durch Baumgruppen gepragten Biotopflachen.

Die wichtige Funktion einzelner alter Bunkeranlagen als Winterquartier fur Fledermé&u-
se war bereits zu Beginn des Verfahrens bekannt. Ein Teil der Bunkeranlagen wurden
als Winterquartiere erhalten, optimiert und im Bebauungsplan festgesetzt.

6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Die Flache ist bereits durch eine Vornutzung beeintrachtigt. Durch die Neuausweisung
von Siedlungsflachen nimmt der Versiegelungsanteil bezogen auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplans deutlich zu. Von Versiegelungen gehen erhebliche Beeintréchti-
gungen fur das Schutzgut aus.

6.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die Erhdhung von Flachenversiegelungen verringert sich grundsatzlich die
Grundwasserneubildung. Allerdings besteht durch das Brandenburgische Wasser-
haushaltsgesetz das Erfordernis, Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versi-
ckern. Der Boden ist zur Versickerung geeignet. Der Grundwasserflurabstand ist mit
mindestens 13 m fur die Anforderungen, die sich aus der Lage innerhalb der Zone Il
des Trinkwasserschutzgebietes ergeben, ausreichend. Darum sind auch bei einer Er-
héhung des Versiegelungsanteils keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das
Schutzgut zu erwarten.

Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

6.5 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima / Luft

Von einer Zunahme der Versiegelungsflachen ist das Schutzgut Klima nur in geringem
Umfang betroffen. Gebaude und versiegelte Flachen filhren zu einer lokal begrenzten
Verstarkung der Temperaturschwankungen.

Der Verlust von klimatischen Ausgleichsflichen (kleinere Waldflachen innerhalb des
Geltungsbereichs) wirkt sich nur lokal aus und ist deshalb keine erhebliche Beeintrach-
tigung. Vor diesem Hintergrund ist insbesondere der Erhalt einer Waldflache parallel
zur Bundesstralle von Bedeutung, die die von der BundesstralRe ausgehenden stoffli-
chen Belastungen (insbesondere Staub) ausfiltert und gleichzeitig eine ausgleichende
Klimafunktionen besitzt.
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6.6 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Das Gelande befindet sich gegenwartig in der Umgestaltung. D. h. alte, nach auf’en
wirkende Geb&ude wurden bereits abgetragen und neue Wohnhauser entlang der Ro-
sa-Luxemburg-Allee errichtet. Der gréfite Teil des Gelandes ist derzeit noch nicht bau-
lich genutzt, sondern mit Wald bestockt. Dieser Eindruck wird sich weitgehend andern.

Es ist aber vorgesehen, auf den Grundstiicken einzelne Bdume zu belassen bzw. die
Flachen zuklnftig mit Baumen zu bepflanzen. Innerhalb der Siedlungsflache bleiben
einzelne Gehdlzflachen stehen. Besonders wichtig ist vor diesem Hintergrund der Er-
halt eines Waldstreifens parallel zur B 5, der als landschaftlich wirkende Kulisse gesi-
chert wird.

Das Orts- und Landschaftsbild wird in Teilen neu gestaltet bzw. in anderen Teilen im
Bestand erhalten.

6.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich befinden sich aus dem Altbestand nur noch die Kommandantenvil-
la und die ehemalige Fliegerschule. Beide Geb&ude befinden sich in einem baulich
schlechten Zustand. Fur die Kommandantenvilla wurde inzwischen ein Interessent ge-
funden.

Fur die ehemalige Fliegerschule ist derzeit davon auszugehen, dass keine Nachnut-
zung gefunden wird und der Gebaudekomplex abgerissen wird.

6.8 Wechselwirkungen

Die Schutzgiter kénnen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe beeinflussen. So
kann die Versiegelung von Boden und die teilweise Beseitigung von Waldflachen Aus-
wirkungen auf die Bedeutung der Flachen als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen so-
wie auf die Bildung von Grundwasser haben.

Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen und der vorgesehenen Minimierungsmal3-
nahmen sind die Folgen der méglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Ei-
ne Verstdrkung der Auswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen
ist im Geltungsbereich nicht zu erwarten.
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7 NATURSCHUTZRECHTLICHER EINGRIFF UND MASSNAHMEN ZUR VER-

MEIDUNG UND ZUM AUSGLEICH NACHHALTIGER AUSWIRKUNGEN
7.1 Eingriffe

Flachige Eingriffe

Nach § 1 a (3) BauGB ist die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes (...) in der Abwé&gung zu bertcksichtigen.* Damit wird auf
die Eingriffsregelung nach § 19 (2) BNatSchG verwiesen. Demnach ist der Verursacher
eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Malknahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Voraussetzung fur die Feststellung von kompensationspflichtigen Eingriffen ist die Ein-
schatzung, ob die durch die Planung erméglichten Manahmen auch schon vor der
planerischen Entscheidung méglich waren. Denn gemaR § 1a (3) BauGB ist ein Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren. J

Auf dem Gelande befinden bzw. befanden sich Gebaude sowie andere Flachenversie-
gelungen. Zusatzlich ist ein groRer Teil der zur Bebauung festgesetzten Flache (ent-
lang der Rosa-Luxemburg-Allee und der GartenstralRe) bereits einer Bebauung zu-
ganglich.

Die Flachenermittiung erfolgte auf digitaler Grundlage mit Uberlagerung der Klarstel-
lungssatzung, die die Bebaubarkeit nach § 34 BauGB regelt (siehe dazu Abbildung 1).
Dabei wurde individuell jedes einzelne Teilgebiet hinsichtlich seiner Bebaubarkeit nach
§ 34 BauGB und dem jeweiligen MaR der baulichen Nutzung inklusive der Uberschrei-
tung nach § 19 (4) der BauNVO betrachtet.??

Auch ein Teil der geplanten Verkehrsfliche liegt innerhalb des bereits nach § 34
BauGB bebaubaren Bereichs und ist zur ErschlieBung der nach § 34 BauGB mogli-
chen bzw. teilweise bereits erfolgt.

2 zur Klarstellungssatzung der Gemeinde Wustermark, Ortsteil Elstal vgl. Teil |, Kap. 2.2
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Abb. 4: Bebaubarer Bereich nach § 34 BauGB (Klarstellungssatzung)

Anzumerken ist, dass nicht die komplette Verkehrsflache als zukinftige Versiegelung
angerechnet wurde, da davon auszugehen ist, dass ein bestimmter Anteil (ca. 20 %)
als Rest- und Randflache nicht versiegelt wird. Eine Einzelbetrachtung wird nicht dar-
gestellt. Eine zusammenfassende Darstellung erfolgt in der nachfolgenden Tabelle.

Vor der Ermittlung des Eingriffs ist aullerdem Folgendes zu beriicksichtigen:

Fur das Gesamtgeldnde der Konversionsflaichen zwischen B5 und Rosa-Luxemburg-
Allee, zu dem auch der Geltungsbereich gehért, werden seit 1999 alle entsiegelten
Flachen in ein so genanntes Entsiegelungskonto eingebucht, um geplante zukiinftige
Versiegelungen verschiedener Vorhaben (auch auflerhalb des Geltungsbereichs fir
den Bebauungsplan) naturschutzrechtlich auszugleichen. Die konkreten Entsiegelun-
gen sind vom Bebauungsplanverfahren losgelést zu betrachten. Eine Verrechnung er-
folgt Gber die Verbuchung im Entsiegelungskonto.

Da alle Versiegelungen des Planungsgebietes (durch Geb&aude sowie Flachenbefesti-
gungen) in dieses Konto eingebucht werden oder wurden (und damit jederzeit fir an-
dere Malnahmen zur Verfugung stehen), durfen sie in der folgenden Aufstellung nicht
als vorhandene (und damit abzurechnende Versiegelung) in der Bilanzierung dieses
Bebauungsplans berlicksichtigt werden, um eine Doppelbuchung zu vermeiden. Sie
werden aber als Flache dargestellt, die in das Entsiegelungskonto eingeht.

In der Vergangenheit wurden bereits Entsiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs
vorgenommen (inklusive der letzten MaRRnahmen im Jahr 2006) im Umfang von insge-
samt 5.168,1 gm, die dem Konto zur Verfiigung stehen und theoretisch fir andere Ver-
siegelungen bereits abgebucht sein kénnten. Hier sind insbesondere der Abriss der
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alten Sporthalle, des Schwimmbeckens und der ehemaligen Flugleitzentrale zu nen-

Entsiegelungskonto  vorgese-
hen, hier nicht anrechenbar)

nen.
Flachennutzung Be- Versiegelungs- | Planung | Kompensations-
stand bestand bedarf
Entsiegelungs-
konto

Biotop in gm in gm in gm

Kiefern-Eichen-Wald (Wald gem. | 36.100 36.100 -

§ 2 LWaldG), auBerhalb der Bau-

flachen

Kiefem-Eichen-Wald (Wald gem. | 49.000 - 49.000

§ 2 LWaldG), innerhalb der Bau-

flachen

Baumgruppen und Einzelbaumfla- | 2.400 - 2.400

chen (Kiefern, Eichen, Birken)

Unterwuchs ruderal

Ruderalfluren, vegetationsarmes | 29.710 - 29.710

Brachland weitgehend baumfrei

Verkehrsflachen, versiegelt (ca. 6.610 12.200 davon 10.300 ein-

1 80% der gesamten Verkehrsflache griffsrelevant

in der Planung) (nicht nach § 34
BauGB  bebaubar
bzw. fir Erschlie-
fung einer entspre-
chenden Bebauung
erforderlich)

Verkehrsflachen, unversiegelte 2.400

Rand- und Begleitflaichen (ca.

20% der gesamten Verkehrsflache

in der Planung)

Versiegelte Bauflachen (Geb&ude 7.580 25.280 davon 19.260 ein-

und Nebenanlagen), Bestand teil- griffsrelevant (nicht

weise bereits entsiegelt nach § 34 BauGB
bebaubar oder be-
reits gebaut)

Private Freiflachen in den Baufla- | - 45.820

chen

Nettobauland 71.100

Offentliche Griinflachen - 1.000

Flachen fiir MaRnahmen - 6.000

Flachen fur Lé&rmschutz - 2.600

Summe (inkl. Flachen fiir Ent- | 131.400 131.400

siegelungskonto)

Neuversiegelung (Bauflachen 37.480 29.560 (ohne § 34

und Verkehrsflachen gesamt) BauGB)

Entsiegelungspotenzial (da fiir ca. 14.190
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Unter Bericksichtigung der vorhandenen Versiegelung und der planungsrechtlich még-
lichen Bebauung nach § 34 BauGB verbleibt eine eingriffsrelevante Neuversiegelung
durch Bebauung und Verkehrsflachen im Umfang von 29.560 gm. Aufgrund der friihe-
ren Nutzung des Geladndes handelt es sich um Boden allgemeiner Funktionsauspra-
gung. Flr das Schutzgut Boden entsteht ein Eingriff im Umfang von 29.560 gm. Die
Eingriffs-Ermittlung fir das Schutzgut Boden bezieht sich auf den gesamten Geltungs-
bereich. Die komplette alte Versiegelung wurde oder wird in das Entsiegelungkonto
eingebucht und in der Bilanzierung nicht abgerechnet.

Beim Schutzgut Pflanzen und Tiere ist von einem Verlust bzw. einer Beeintrachtigung
konkreter Flachen auszugehen, deren Eingriffsschwere je nach Ausgangsbiotop héher
ist als der ,einfache" Bodenverlust, wie er bei einer Flachenversiegelung entsteht. Hin-
zu kommt, dass insbesondere bei Gehdlzbiotopen davon auszugehen ist, dass sie in
einem Siedlungsgebiet i. d. R. verloren gehen, da durch die Anlage von Gérten andere
Biotopstrukturen entstehen, auch wenn die Flachen nicht versiegelt werden. So wurde
zusétzlich zum reinen Flachenverlust durch Versiegelung auch der héherwertige Bio-
topverlust ermittelt.

Bei den héherwertigen Biotopen handelt es sich um Gehélzflachen. Dabei miissen in
der folgenden Betrachtung die Waldflichen nach LWaldG von den Nichtwaldflachen
getrennt werden. Nichtwaldflachen sind Gehélzflachen, die aufgrund der fehlenden
Baumdichte nicht als Wald im Sinne des LWaldG gelten. Sie sind als Biotoptyp aber
dennoch hochwertiger, als die génzlich baumfreien Flachen innerhalb des Geltungsbe-
reichs. Sie unterliegen jedoch nicht zusatzlich den forstrechtlichen Regelungen. Es
handelt sich Uberwiegend um unterschiedlich dichte Baumgruppen.

Bei Gehdlzflachen, die nicht dem LWaldG unterliegen, ist mit einem Gesamtverlust von
ca. 2.400 gm zu rechnen. Der Flachenumfang wurde zeichnerisch auf Grundlage der
Bestandserhebung ermittelt.

Waldflachen werden nach § 2 LWaldG definiert. Da hier neben der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung auch das Forstrecht anzuwenden ist, erfolgt eine getrennte Be-
trachtung.

Wald
Ein groRBer Flachenanteil ist Wald im Sinne des LWaldG. Bei einer Umnutzung der
Waldflachen ist ein Umwandlungsantrag bei der zustandigen Forstbehérde zu stellen.

Ein Teil der Flachen des Teilgebietes 2 wurde bereits forstrechtlich umgewandelt. Dazu
liegt bereits eine Umwandlungsgenehmigung vom 26.04.2005 vor.

Mit Schreiben der Forstbehérde vom 19.10.2006 wurde weiterhin bestétigt, dass es
sich bei dem Grundstiick der sog. Kommandantenvilla (Teilgebiet 12) nicht um Wald im
Sinne des LWaldG handelt.

Die Beurteilung des gesamten Geltungsbereichs iiber Flachen, fir die bisher keine
Umwandlung beantragt ist, wurde durch die zustandige Forstbehérde mit Schreiben
vom 21.03.2007 dargestellt. Demnach betragt die Flache, die derzeit als Wald im Sinne
des § 2 LWaldG einzustufen ist (ohne bereits umgewandelte Flachen) und zukiinftig
einer anderen Nutzung unterliegen soll, 4,9 ha.

Fur diese Flachen ist vom Grundstiickseigentimer zum Zeitpunkt der beabsichtigten
Nutzungsartendnderung jeweils ein Bauantrag bei der unteren Bauaufsichtsbehérde zu
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stellen. Diese beteiligt die untere Forstbehdrde, die Uber die Umwandlung entscheidet.
Im Rahmen der Stellungnahme wurde seitens der unteren Forstbehérde einer Um-
wandlung in eine andere Nutzungsart gemaf § 8 LWaldG in Aussicht gestellt. Die ent-
sprechenden Fldchen werden in Abb. 2 dargestelit.

Abb. 5: Darstellung der festgesetzten und umzuwandelnden Waldflachen

FALERY AT RS RN by

Warmbddasen

Baumschutz

Unabhéangig von der Eingriffsbetrachtung nach BbgNatSchG gilt die Baumschutzsat-
zung der Gemeinde Wustermark fur alle im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die
kein Wald im Sinne des § 2 des Landeswaldgesetzes sind.

Es ist davon auszugehen, dass ein grofler Teil der geschitzten Baume entnommen
wird. Insgesamt befinden sich ca. 50 geschitzte Baume im Geltungsbereich, die nicht
zum Wald gehéren. Sie stehen i. d. R. innerhalb des Biotoptyps ,Baumgruppe“ oder
stehen als Einzelbaum auf der Flache.

Im Rahmen der jeweiligen Bauantrage wird uber die nicht zum Wald gehdrenden Ein-
zelbdume entschieden. Es kann davon ausgegangen werden, dass nicht alle Badume
gefallt werden, zumal fur die festgesetzten Baumpflanzungen die Méglichkeit besteht,
Bestandsbdume anzurechnen.
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Artenschutz

Ebenfalls unabh&ngig von der Eingriffsbetrachtung nach BbgNatSchG gelten die
Zugriffs- und Stérungsverbote des § 42 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG fir beson-
ders geschutzte Pflanzen, Tiere und ihre Lebensstitten.

Fur den inzwischen erfolgten Abriss der Gebiude (Flugleitzentrale und Luftschutzbun-
ker), in denen sich Fledermauswinterquartiere befanden, liegen Befreiungen mit der
Maflgabe vor, die unterirdischen Kellerraume als Winterquartier fir Fledermause zu
sichern und zu optimieren.?

7.2 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Minderung der Eingriffe

Vor der Abwagung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine Ent-
scheidung dartber zu treffen, ob der Eingriff vermieden oder gemindert werden kann.

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bebauungsbedarf auf einer bereits baulich vorge-
nutzten Flache zu decken. Damit kann eine Nutzung weniger beeintrachtigter Bereiche
und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden.

Zur Einhaltung der Verbote nach § 42 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG und nach §34
BbgNatSchG sollten Abriss- und Fallarbeiten auerhalb der Vegetationsperiode (Mérz
bis September) erfolgen. Sollten diese Arbeiten nicht auRerhalb der Brutperiode mog-
lich sein, sind Gebdude und Vegetation insbesondere hinsichtlich der Lebensstatten
heimischer Brutvégel und Flederm&use durch einen Sachverstandigen zu erfassen und
ggf. MalRinahmen mit den zustandigen Behérden abzustimmen.

Die Umsetzung des Bebauungsplans erfolgt sukzessive und erstreckt sich voraussicht-
lich Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren (z. B. begriindet durch den Berau-
mungsaufwand). AuBerdem kann sich abhéngig von der aktuellen Nachfrage die Aus-
nutzung der Grundstiicke &ndern, so dass mehr oder weniger Baume stehen bleiben
kénnen. Daher kénnen sichere Aussagen tiber die Verortung von geschiitzten Lebens-
statten erst im Zusammenhang mit den konkreten Bauantragen erfolgen.

Die Abrissarbeiten der Bunker wurden durch einen Sachverstandigen begleitet. Zwei
neue Winterquartiere fir Fledermause wurden bereits eingerichtet.

Mit der Durchgriinung des Planungsgebietes durch Baumpflanzungen auf den Bau-
grundstiicken und zur Gliederung der Stellplatze wird das Landschafts- und Ortsbild
neu gestaltet.

Durch die Erhaltung einer groRen Waldflache (ca. 27,5 % des Geltungsbereichs) wird
der Eingriff in Wald reduziert. Der Wald dient dariiber hinaus zur Erhaltung der Waldku-
lisse und als Lebensraum verschiedener Tierarten. Weiterhin wird die inoffiziell genutz-
te Wegeverbindung zwischen Kiefernsiedlung Ost und Gartenstralle festgesetzt und
erhéalt damit auch eine Funktion fir die Erholung.

= Befreiungsbescheid vom 06.07.2006, Landesumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung West
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7.3 MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz

Im Geltungsbereich wurden Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen (Flachen A und B).

Die Mainahmeflachen A werden zum Schutz von Flederméusen festgesetzt. In diesen
Bereichen befinden sich in ehemalige Kellerbereiche wichtige Uberwinterungsquartiere
fur Fledermause. Die unterirdischen bauliche Anlagen bleiben erhalten. Die Kellerde-
cken werden mit Boden abgedeckt und naturnah begriint. Neben dem Schutz der Fle-
dermaus-Winterquartiere ist auf diesen Flachen auch eine 6kologische Aufwertung
durch Bepflanzungsmafinahmen méglich, die zur Kompensation naturschutzrechtlicher
Eingriffe dienen.

Die MaRnahmenflache B stellt eine grinrdumliche Zasur dar, die durch naturnahe Be-
pflanzungsmafRnahmen 6kologisch aufgewertet werden soll.

Auf den MaRnahmeflachen A und B finden Gehélzpflanzungen unterschiedlicher Dich-
te statt. Der Gesamtumfang betragt ca. 6.000 gm.

Die Grundsticksflachen sind durch Baumpflanzungen zu gestalten und zu strukturie-
ren. Bei einer Nettobauflache von ca. 71.100 gm und der Festsetzung pro angefange-
ne 250 gm Grundsticksfliache einen Baum aus der festgesetzten Pflanzliste zu pflan-
zen, wurden ca. 280 Baume gepflanzt. Hinzu kommen B&ume, die auf Stellplatzanla-
gen gepflanzt werden mussen. Es besteht zur Minimierung des Eingriffs die Méglich-
keit Bestandsbdume anzurechnen. Es kann insgesamt davon ausgegangen werden,
dass
e die naturnahe, 6kologisch hochwertige Bepflanzung und Unterhaltung der MaR-
nahmeflachen A und B im Umfang von ca. 6.000 gm (héheres Aufwertungspotenzial
1:2)und
* die gartnerische Gestaltung der Baugrundstiicke im Umfang von (iber 45.800 gm mit
einer Anzahl von ca. 280 Baumen aus der Pflanzliste
geeignet ist, den Verlust der héherwertigen Biotopstrukturen (Baumgruppen und Ein-
zelbaumflachen) im Umfang von ca. 2.400 gm und den Verlust von Ruderalfluren und
vegetationsarmen Brachflachen im Umfang von ca. 29.710 gm vollstandig zu kompen-
sieren, da vergleichbare Strukturen geschaffen werden.

Fur die zusatzlich zu versiegeinde Flache im Umfang von ca. 29.560 qm ist ein ent-
sprechender Betrag vom Entsiegelungskonto abzubuchen. Die innerhalb des Gel-
tungsbereichs abzutragenden Gebaude und Flachenbefestigungen (Entsiegelungsfla-
chen) werden unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren auf das Entsiegelungskonto
als ,Guthaben" gebucht und kénnen flr den Bebauungsplan wieder abgebucht werden.
Eine Doppelverrechnung erfolgt nicht. Der aktuelle Kontostand vom 13.02.2007 betrug
37.794 gm. Im Geltungsbereich befindet sich ein zusétzliches Entsiegelungspotenzial
von ca. 14.190 gm, die noch nicht in Abzug gebracht wurden. GemaR der Vorldufigen
Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)** ist fur die Versiegelung von Béden
allgemeiner Funktionsauspragung bei Entsiegelung ein Flachenverhaltnis von 1 : 1 an-
zunehmen.

# Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (MLUR),
Stand Januar 2003

P4 49



Eine Kompensation von Wald im Sinne des LWaldG ist natirlicherweise innerhalb des
Geltungsbereichs nicht méglich, da keine geeigneten Flachen zur Verflgung stehen,
die den forstrechtlichen Anspriichen (Flachengréfe und Zusammenhang) gentigen. Im
Rahmen der Stellungnahme der unteren Forstbehérde vom 21.03.2007 erfolgte der
Hinweis, dass zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen einer Waldumwandlung und
dem damit verbundenen Verlust der Schutz- und Erholungsfunktion eine Ersatzauffors-
tung im Verhéltnis 1: 2 gefordert wird, wobei das genaue Verhéltnis zwischen Um-
wandlungs- und Ersatzaufforstungsflache erst im Zuge der Antragstellung (Bauan-
tragsverfahren) ermittelt und festgelegt wird. Im Nachgang zur schriftlichen Stellung-
nahme wurde seitens der Forstbehorde mitgeteilt, dass die Erstaufforstung im Natur-
raum mit Laubmischwald erfolgen wird.?® Dabei orientiert sich die Zusammensetzung
der Baumarten an der potenziellen naturlichen Vegetation (pnV).

Wald unterliegt gleichzeitig forstrechtlichen und naturschutzrechtlichen Regelungen.
Daher ist bei Verlust von Waldflichen gleichzeitig ein Ersatz nach beiden Rechtsmate-
rien erforderlich.

Auch der naturschutzrechtliche Ersatz der &6kologischen Funktion eines Kiefern-
Eichenwaldes lasst sich durch die dargestellten Gehélzpflanzungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht erbringen. Nach § 8 Abs. 3 des LWaldG besteht die Méglichkeit,
den forstrechtlichen Ersatz gleichzeitig als Ausgleich fur die durch die Waldumwand-
lung verursachten Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
nach Naturschutzrecht anzurechnen. Diese Regelung vermeidet Doppelbelastungen.
Den naturschutzrechtlichen Anspriichen nach Naturnahe und Umfang der Ersatzmal-
nahme wird durch die Orientierung auf die pnV und das Kompensationsverhéltnis von
1 : 2 Rechnung getragen. D. h. firr einen Waldverlust im Umfang von ca. 4,9 ha mus-
sen Ersatzaufforstungen im Umfang von ca. 9,8 ha erfolgen. Die Ersatzaufforstung er-
folgt nach forstrechtlichen Erwagungen innerhalb des betroffenen Naturraums.

Die Umnutzung der Fléchen ist sukzessive Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren
geplant. Die Antragstellung erfolgt voraussichtlich nicht fur die gesamte Fléche gleich-
zeitig. Die vorgesehenen Erstaufforstungen ist zwischen den zusténdigen Forst- und
Naturschutzbehorden abzustimmen. Eine konkrete Flachenfestlegung fur die Ersatz-
maRnahmen erfolgt damit auch erst zu einem spéateren Zeitpunkt.

Es wird somit davon ausgegangen, dass der forstrechtliche Ersatz auch den natur-
schutzrechtlichen Anforderungen genugt.

Im Rahmen dieses Verfahrens wurde eine Flache innerhalb des Ortsteils Elstal (nérd-
lich entlang der B 5 zwischen HauptstraBe und Olympisches Dorf) als méglicher Er-
satzstandort von den Beteiligten diskutiert. Die Flache ist derzeit im Flachennutzungs-
plan als Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Pflanzung eines Waldes wirde sich durch
seine Schutzfunktion positiv auf die Siedlungsflache Radelandberg Nord auswirken. Es
wirden hier allerdings nur ca. 1,5 ha zur Verfugung stehen. Dadurch kénnte nur ein
Teil des Bedarfs ersetzt werden.

Nach Abriss der Bunker wurden in Abstimmung mit dem zustandigen Experten die
Standorte der unterirdischen Winterquartiere fir die Flederméuse festgelegt. Sie befin-

& pers. Mitt. Herr Schwidetzky, Amt filr Forstwirtschaft Alt Ruppin, untere Forstbehérde, am 20.02.2007
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den sich innerhalb der Flache fir MalRnahmen A nérdlich und sitidlich der Planstrale A
(Unter den Kiefern). Beide Winterquartiere wurden inzwischen fertig gestellt.

7.4 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Der Ermittiung des Ausgleichsumfangs fiir die Eingriffe in den Biotopbestand liegt die
Festlegung eines Ausgleichsverhaltnisses zugrunde, das den Wertverlust des jeweili-
gen Biotoptyps beriicksichtigt. Fur die GréRenordnungen der zu kompensierenden Fl&-
chen werden Anhaltswerte in der HVE?® dargestellt.

In der folgenden Tabelle werden der Kompensationsbedarf fur den naturschutzrechtli-
chen Eingriff und die MaBnahmen gegeniibergestellt. Die Aufwertungsfaktoren spie-

geln die mogliche Wertsteigerung wider.

MaBnahme Eingriff/Ausgleich

Flachen-
groBe

[m7]

Aus-
gleichs-
faktor

Aus-
gleichs
bedarf

[m?]

Auf-
wertungs-
faktor

Aus-
gleichs-
Fldchen-

dquiva-
lent [m?]

Schutzgut Boden

Zusatzliche Uberbauung einer
Flache unter Berucksichtigung
vorhandener Versieglung und
der planungsrechtlich méglichen
Bebauung nach § 34 BauGB

29.560

29.560

Entsiegelungskonto

29.560

EingrifffAusgleich Versiege-
lung
Schutzgut Boden

Eingriff
ausgegli-
chen

Schutzgut Pflanzen (Nicht-
wald)

Verlust héherwertiger Gehélzfla-
chen (Nichtwald)

(mittlere bis hohe Bedeutung fur
den Naturhaushalt)

2.400

4.800

Verlust geringwertiger Rude-
ralfluren und vegetationsarmer
Brachflachen

29.710

29.710

Verlust gesamt

34.510

Gartnerische Anlage der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che mit ca. 280 Baumpflanzun-
gen

45.820

45.820

Okologische Aufwertung von
Flachen fur MaRnahmen mit na-
turnaher Gehélzpflanzung

6.000

12.000

Kompensation

57.820

% Ministerium fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg: Vorldufige
Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE), 2003
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MaRnahme Eingriff/Ausgleich | Flachen- Aus- Aus- Auf- Aus-
groBe gleichs- | gleichs | wertungs- | gleichs-
[m?] faktor bedarf faktor Flachen-
[m?] dquiva-
lent [m?]
Eingriff/Ausgleich Vegetati- Eingriff
onsverlust ausgegli-
chen
Schutzgut Pflanzen (Wald
i. S.d. § 2 LWaldG)
Verlust eines Kiefern- 49.000 1:2 98.000
Eichenwaldes
Erstaufforstung Laubmischwald 98.000 134 98.000
nach Forstrecht, Anrechnung
der Malinahme nach § 8 (3)
LWaldG fir die naturschutz-
rechtliche Kompensation
Eingriff/Ausgleich Waldverlust Eingriff
Schutzgut Pflanzen ausgegli-
chen

Fazit Eingriff/Ausgleich

Die durch die Umnutzung entstehende zuséatzliche Versiegelung kann im Rahmen des
Entsiegelungskontos verrechnet werden. Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird da-
her vollstéandig durch eine bereits vollzogene Entsiegelung kompensiert. Der Verlust
bzw. die Beeintrachtigung der gehélzbetonten Nichtwaldflachen sowie der Ruderalfl&-
chen wird durch die festgesetzten Baumpflanzungen auf den Baugrundsticken (ca.
280 Stick) und die Herrichtung als Gartenflachen durch die Anlage vergleichbarer
Strukturen voll kompensiert. Die 6kologische Aufwertung (Bepflanzung mit Baumen der
Pflanzliste) der festgesetzten Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden Natur und Landschaft ist zur Kompensation von Eingriffen, die
innerhalb des Bebauungsplangebietes erfolgen, nicht erforderlich. Sie ergeben sich
aber z. B. durch die Notwendigkeit, die Oberflachen im Bereich der Fledermausquartie-
re moglichst naturnah zu gestalten, werden daher auch umgesetzt. Das sich hieraus
ergebende Aufwertungspotenzial im Umfang von ca. 6.000 gm (Ausgleichs-Flachen-
aquivalent 12.000 gm) steht prinzipiell als Kompensationsiiberschuss fur Eingriffe, die
auBerhalb des Geltungsbereichs entstehen, zur Verfigung.

Der Ersatz des Waldes erfolgt gemal § 8 (3) LWaldG. Durch die Erstaufforstung mit
Laubmischwaldbestanden im Naturraum wird auch der naturschutzrechtliche Kompen-
sationsbedarf abgedeckt. Die Ersatzaufforstung erfolgt auRerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes.

8 PLANUNGSALTERNATIVEN

8.1 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fiihrung der Planung

Gegenuber der Situation wirden bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Null-Lésung)
kaum Verénderungen eintreten. Aufgrund des vorhandenen Baurechts nach § 34
BauGB entlang der Rosa-Luxemburg-Allee ist hier ein bauliche Nutzung (Wohnen) der
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Flachen aufgrund der vorhandenen ErschlieBung und der baulichen Vorpragung még-
lich. Alle anderen Flachen waren nicht nutzbar. Dieses gilt auch fir die noch auf der
Flache stehenden Gebiude. Die Gebdude wiirden zunehmend verfallen. Da die Bun-
keranlagen stark befestigt sind, wirden diese stehen bleiben. Der Wald wiirde sich
auch auf die derzeit nicht bewaldeten Flachen ausbreiten.

Derzeit ist die Flache zugénglich. Da von verfallenden Geb&uden eine Gefahrdung der
Sicherheit ausgeht, musste die Flache gesperrt werden.

Eine Neustrukturierung und die Neuregelung einer inneren ErschlieRung ware ohne
Bebauungsplan nicht méglich gewesen. Vor diesem Hintergrund ist von Bedeutung,
dass bei einer Bebauung entlang der Rosa-Luxemburg-Allee ohne Bebauungsplan die
Einzelgrundstiicke wahrscheinlich von der bestehenden Strale aus hatten erschlossen
werden missen, was zu erheblichen Eingriffen in den Allee-Bestand gefihrt hatte. Der
Bebauungsplan setzt eine neue innere ErschlieBung unter Schonung der Allee-Baume

fest.

8.2 Priifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Der Geltungsbereich ist in- Teilbereichen bereits baulich vorgepragt. Daher besteht eine
grundsatzliche Eignung. Darlber hinaus handelt es sich um eine Konversionsfliche im
unmittelbaren Siedlungsbereich von Elstal, die einer dringenden stadtebaulichen Neu-
ordnung bedarf.

Eine grundsatzliche Nachnutzung der bestehenden Gebaude ist nur zum Teil méglich
(z. B. ehemalige Fliegerschule, Kommandantenvilla). Aufgrund der spezifischen Ge-
baudestrukturen und ihrer derzeitigen Einzelstellung im Plangebiet ist es sehr schwie-
rig, eine geeignete Nachnutzung zu finden.

Die Gliederung des Geltungsbereichs ergibt sich aus dem Bedarf nach relativ kleinen
Grundsttcken.

Die ErschlieRung orientiert sich teilweise an vorhandene alte Strukturen. Insbesondere
wurde eine bisher nur inoffiziell vorhandene FuRwegeverbindung aufgenommen und

festgesetzt.

Auch die Lage der zu erhaltenden Winterquartiere fir Fledermause, die Anschlisse an
vorhandene Straen sowie das Erfordernis der inneren ErschlieBung (zur Schonung
der Alleebaume in der Rosa-Luxemburg-Allee) setzen Zwangspunkte.

9 BESCHREIBUNG DER TECHNISCHEN VERFAHREN DER UMWELTPRU-
FUNG, HINWEISE AUF WEITEREN UNTERSUCHUNGSBEDARF

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung umfasste bisher folgende Bearbei-
tungsstufen:
e Bestandsaufnahme (Biotop- und Nutzungskartierung durch Gelandebegehung),

e Abgleich mit fachgesetzlichen Vorgaben und tbergeordneten Planungen,
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e Bewertung der Bestandsaufnahme und Ableitung von erforderlichen Festsetzungen
fir den Bebauungsplan,

e Auswertung bereits vorliegender Fachgutachten (z.B. Baugrunduntersuchung, Alt-
lastengutachten).

Weiterer Untersuchungsbedarf besteht flr
e baubegleitende Untersuchungen des verbliebenen Gebéude- und Vegetationsbe-
standes hinsichtlich des besonderen Artenschutzes nach § 42 Abs. 1 BNatSchG.

10 MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN UMWELT-
AUSWIRKUNGEN

Ziel und Gegenstand des Monitoring nach § 4c BauGB ist, die Prognosen des Umwelt-
berichtes durch Uberwachung einer Kontrolle zu unterziehen. Uberwachung setzt ein-
deutige Kriterien und klare Ziele voraus. Es sollten daher die relevanten Umweltziele
festgelegt werden. Dariiber hinaus sind der Beginn, mégliche Intervalle und das Moni-
toring zu definieren.

V\ﬂchfigstes Ziel der Kontrolle ist eine Uberwachung der Umsetzung der umweltrele-
vanten Festsetzungen.

1 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Anlass und Gegenstand

Der Bebauungsplan Nr. E19 ,Kiefernsiedlung Nordwest" soll die planungsrechtlichen
Voraussetzungen der Zulassigkeit einer geordneten Wohn- und Mischnutzung schaf-
fen. Zu den wesentlichen planungsrechtlichen Festsetzungen gehéren Nutzungsmale
zwischen GRZ 0,15 und 0,3, die Hohenbegrenzung von Gebauden, Larmschutz ent-
lang der B 5, die Festsetzung von Baumpflanzungen, Flachen fur den Arten- und Bio-
topschutz sowie der Erhalt von Waldbestanden.

Bestand

Das Planungsgebiet wird durch ruderale Freiflachen sowie durch den markanten
Baumbestand (vor allem Kiefern, Eichen und Birken) gepragt, die mehr oder weniger
dicht stehen.

GréRere zusammenhdngende Gehdlz-Bereiche entlang der B5 und im mittleren Teil
des Planungsgebietes sind als Wald gemaR § 2 LWaldG Brandenburg einzustufen. Nur
im nérdlichen Teil des Gebietes ist ein grofierer vollstandig baumloser Bereich vorhan-
den, auf dem sich frilher ein Sportplatz befunden hat. Auf dem Gelénde befinden sich
teilweise noch Gebiude der ehemaligen militéarischen Nutzung. Zwei Bunkeranlagen
wurden bereits abgetragen.

Besonders hervorzuheben sind zwei Winterquartiere von Fledermausen, die in den e-
hemaligen Bunkeranlagen hergerichtet wurden.
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Umweltpriifung
Durch die Festsetzung von LarmschutzmaRnahmen ist ein ausreichender Larmschutz

fur das neue Wohngebiet gegeben.

Auf dem Gelénde wird auf Grundlage des Bebauungsplans eine Neubebauung und
Umnutzung erfolgen, die zu unterschiedlichen naturschutzrechtlichen Eingriffen fuhrt.
Unter Beriucksichtigung der vorhandenen Versiegelung bzw. des bereits vorhandenen
Baurechts nach § 34 BauGB entlang der Rosa-Luxemburg-Allee und der Gartenstralte
kommt es zu einer eingriffsrelevanten Neuversiegelung im Umfang von ca. 29.560 qm,
die durch das Entsiegelungskonto ausgeglichen werden kdnnen.

Neben der Flachenversiegelung kommt es aber auch zu einem Verlust bzw. einer Be-
eintrachtigung héherwertiger Gehélzbiotope. Hier wurde zwischen den forstrechtlich als
Wald im Sinne des § 2 LWaldG Brandenburg zu betrachtenden Flachen und anderen
Geholzflachen unterschieden, die kein Wald im Sinne des LWaldG sind.

Im Geltungsbereich gehen durch Umnutzung und Bebauung Gehélzflachen (Nichtwald)
im Umfang von ca. 2.400 gm verloren. Auerdem geht eine geringwertige Ruderal- und
Brachflur im Umfang von ca. 29.710 gm verloren Dieser wird durch die gartnerische
Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen im Umfang von ca. 45.800 qm
mit festgesetzten Baumpflanzungen (ca. 280 Stiick) naturschutzrechtlich ausgeglichen.

Die 6kologische Aufwertung (Bepflanzung mit Baumen der Pflanzliste) der festgesetz-
ten Flachen far MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
Natur und Landschaft ist zur Kompensation von Eingriffen, die innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes erfolgen, nicht erforderlich. Das sich hieraus ergebende Aufwer-
tungspotenzial im Umfang von ca. 6.000gm (Ausgleichs-Fldchenaquivalent
ca. 12.000 gm) steht grundsétzlich als Kompensationsiberschuss zur Verfiigung.

Der Waldverlust ist primér forstrechtlich zu kompensieren. Die zustandige Forstbehor-
de hat einen Waldbestand im Umfang von ca. 4,9 ha ermittelt, der umgenutzt werden
soll und fUr den sie eine forstrechtliche Umwandlungsgenehmigung in Aussicht gestellt
hat. Der Ersatz wird in einem Verhaltnis von 1 : 2 festgesetzt. Es sind im Naturraum
(auBerhalb des Geltungsbereichs) Ersatzaufforstung mit Laubmischwald vorgesehen.
Das naturschutzrechtliche Kompensationserfordernis fiir den Biotopverlust von Wald
kann hier gleichzeitig abgedeckt werden. Die konkrete Festlegung erfolgt im Rahmen
des nachfolgenden Bauantragsverfahrens, in dem auch die Umwandlung nach LWaldG
zu beantragen ist.

Im Zuge des Bauantragsverfahrens werden ebenfalls die konkret zu entfernenden und
nach Baumschutzsatzung der Gemeinde geschiitzten B&dume ermittelt. Es ist von ei-
nem Verlust von maximal ca. 50 Baumen auszugehen, der durch die Konkretisierung
der Planung im Bauantragsverfahren noch reduziert werden kann. Es wird weiterhin
davon ausgegangen, dass dieser Verlust durch die festgesetzten Baumpflanzungen
(ca. 280 Stiick) ersetzt wird.

Im Zuge des Abrisses zweier Bunkeranlagen wurden zwei Winterquartiere von Fleder-
méausen erhalten und bereits hergerichtet.

P4 55



v AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1 EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT / AUSGLEICHSMASSNAHMEN

In den nachfolgenden Ausfiihrungen werden in zusammengefasster Form die wesent-
lichsten Inhalte des Kapitels 7 des Umweltberichtes aufgefuhrt:

1.1 Ausgangssituation

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Bei
der Bewertung ist auf die planungsrechtlichen Situation abzustellen. Nach § 1a Abs. 3
BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig waren.

Daher ist zunéachst zu prifen, ob und in welchem Umfang Eingriffe in Natur und Land-
schaft bereits unabhéngig von den kinftigen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
zulassig waren.

Teilgebiete stdlich entlang der Rosa-Luxemburg-Allee und &stlich der Gartenstrale
sind Bestandteil der rechtskréaftigen Klarstellungssatzung mit Abrundungen gemag § 34
BauGB und befinden sich damit im sogenannten ,Innenbereich®. Hinsichtlich Art und
MaR der baulichen Nutzung ist hier die Einfugungsregel nach § 34 Abs. 1 BauGB zu
berticksichtigen. Das Maf der baulichen Nutzung richtet sich dann nach dem Bestand.

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich auerdem Wald i. S. d. § 2 LWaldG, der
teilweise umgenutzt werden soll.

1.2 Kompensationsbedarf und Ausgleichsumfang

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Versiegelung und der planungsrechtlich még-
lichen Bebauung nach § 34 BauGB verbleibt eine eingriffsrelevante Neuversiegelung
durch Bebauung und Verkehrsflaichen im Umfang von ca. 29.560 gm. Aufgrund der
friiheren Nutzung des Gelandes handelt es sich um Béden allgemeiner Funktionsaus-
pragung. Fur das Schutzgut Boden entsteht ein Eingriff im Umfang von ca. 29.560 qm.

Unabhangig von der Betrachtung der reinen Bodenversiegelung ist der Verlust der ho-
herwertigen Gehdlzvegetation bzw. der umzunutzenden Waldflachen zu betrachten.
Bei Geholzflachen, die nicht dem LWaldG unterliegen, ist mit einem Gesamtverlust von
ca. 2.400 gm zu rechnen.

Die Flache, die derzeit als Wald im Sinne des § 2 LWaldG einzustufen ist (ohne bereits
umgewandelte Flachen) und zuklinftig einer anderen Nutzung unterliegen, betrégt ca.
4,9 ha. Fur diese Flachen ist vom Grundstiickseigentimer zum Zeitpunkt der beabsich-
tigten Nutzungsartendnderung jeweils ein Bauantrag bei der unteren Bauaufsichtsbe-
hérde zu stellen. Diese beteiligt die untere Forstbehdrde, die Uber die Umwandlung
entscheidet. Im Rahmen der Stellungnahme wurde seitens der unteren Forstbehérde
einer Umwandlung in eine andere Nutzungsart gemaB § 8 LWaldG in Aussicht gestellt.
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1.3 AusgleichsmaBnahmen

Unter Bertcksichtigung der vorhandenen Versiegelung bzw. des Baurechts nach § 34
BauGB entlang der Rosa-Luxemburg-Allee und der GartenstraRe kommt es zu einer
eingriffsrelevanten Neuversiegelung im Umfang von ca. 29.560 gm, die durch das Ent-
siegelungskonto ausgeglichen wird.

Der Verlust der hoherwertigen Gehdlzflachen (Nichtwald) und der Ruderalfluren wird
durch die ékologische Aufwertung der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Umfang von ca. 6.000 gm
und durch die gértnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im
Umfang von ca. 45.800 gm mit festgesetzten Baumpflanzungen naturschutzrechtlich
ausgeglichen.

Die zustandige Forstbehdrde hat einen Waldbestand im Umfang von ca. 4,9 ha ermit-
telt, der umgenutzt werden soll und fiir den sie eine forstrechtliche Umwandlungsge-
nehmigung in Aussicht gestellt hat. Der Ersatz wird in einem Verhaltnis von 1 : 2 fest-
gesetzt. Es werden im Naturraum (aulerhalb des Geltungsbereichs) Ersatzaufforstung
mit Laubmischwald erfolgen. Das naturschutzrechtliche Kompensationserfordernis fur
den Biotopverlust von Wald kann hier gleichzeitig abgedeckt werden. Die konkrete
Festlegung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfahrens, in dem auch die Umwand-
lung nach LWaldG beantragt wird.

Unabhangig von der Eingriffsbetrachtung nach BbgNatSchG gelten die Zugriffs- und
Stérungsverbote des § 42 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG fiir besonders geschiitzte
Pflanzen, Tiere und ihre Lebensstatten. Fir den Abriss der Gebaude (Flugleitzentrale
und Luftschutzbunker), in denen sich Fledermauswinterquartiere befinden, liegen Be-
freiungen mit der MaRgabe vor, die unterirdischen Kellerrdume als Winterquartier fur
Fledermause zu sichern und zu optimieren.” Diese SchutzmaRnahmen wurden zwi-
schenzeitlich durchgefiihrt. Die Standorte sind als Fléche fir MaRnahme zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

2 BODENORDNUNG

Der Uberwiegende Teil der Grundstucke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes be-
findet sich im Besitz eines Eigentimers. Entlang der Rosa-Luxemburg-Allee wurden
inzwischen bereits parzellierte Grundstiicke verauRert.

Flr den restlichen Bereich ist eine Bodenordnung entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes erforderlich.

Fur die Durchfihrung und Umsetzung des Bebauungsplanes wurde bzw. wird zwi-
schen der Gemeinde Wustermark und dem Eigentiimer ein ErschlieRungsvertrag ge-
mafk § 124 BauGB abgeschlossen.

#" Befreiungsbescheid vom 06.07.2006, Landesumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung West
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3 FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Der Gemeinde Wustermark entstehen keine finanziellen Auswirkungen bei der Durch-
fuhrung und Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes.
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vi VERFAHREN

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Bebauungsplan wurde durch die Ge-
meinde am 08. Méarz 2006 gefasst.

2 FRUHZEITIGE BEHORDEN- UND BURGERBETEILIGUNG

Die fruhzeitigen Beteiligung der Nachbargemeinden gemaf §2 Abs. 2 BauGB, der Be-
hérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit
Schreiben vom 11.12.2006 durchgefiihrt.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom
02. Januar 2007 bis einschlieRlich 19. Januar 2007.

Ergebnisse
Von den insgesamt 6 zu beteiligenden Nachbargemeinden haben 2 Gemeinden keine

Stellungsnahme abgegeben. Durch die (brigen Stadte und Gemeinden erfolgte schrift-
lich eine Mitteilung, dass ihre Belange durch die Planung nicht berithrt werden. Dar-
Uber hinaus wurden zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung keine
Hinweise vorgebracht.

Von der Offentlichkeit wurden miindlich oder schriftlich keine Stellungnahmen abgege-
ben.

Beteiligt wurden insgesamt 22 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange. Da-
von haben 5 Behérden bzw. sonstige Trager éffentlicher Belange keine Stellungnahme
abgegeben. Durch 7 Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgte
schriftlich die Mitteilung, dass ihre Belange durch die Planung nicht bertihrt werden.
Die Ubrigen Behérden und sonstige Tréager &ffentlicher Belange gaben Uberwiegend
Hinweise ab, die nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens son-
dern des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Ausfiihrungsplanung
sind.

Folgende fir den Bebauungsplan relevanten Hinweise wurden abgegeben:

— zur Planzeichnung, einzelnen textlichen Festsetzungen und Planbegriindung, wobei
es sich dabei hauptséchlich um Konkretisierungen und redaktionelle Anderungen
handelt;

— Konkretisierung der Belange des Baum- und Artenschutzes im Umweltbericht:

— Inaussichtstellung einer Umwandlung in eine andere Nutzungsart gemafR § 8
LWaldG; das genaue Verhaltnis zwischen Umwandlungs- und Ersatzaufforstungs-
flache wird im Zuge der Antragstellung ermittelt;

— Konkretisierung der immissionsschutzrechtlichen Aussagen bzw. des Gutachtens.

Durch die beteiligten Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden kei-

ne weiteren Hinweise zum beabsichtigten Umfang und Detaillierungsgrad des Umwelt-
berichtes vorgebracht.
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3 OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND BEHORDENBETEILIGUNG

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom
23, April 2007 bis einschlieBlich 25. Mai 2007 statt. Dazu hat der Entwurf des Bebau-
ungsplanes in der Fassung vom Méarz 2007, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A),
den textlichen Festsetzungen (Teil B) mit der dazugehérigen Begrindung und dem

Umweltbericht ausgelegen. Zusétzlich lagen folgenden umweltbezogenen Informatio-

nen aus:

o Ergebnisbericht zur Untersuchung und Bewertung der Altlastensituation auf dem
Gelande des Olympischen Dorfes Elstal (Boden und Bausubstanz), erarbeitet durch
HGH Hydrogeologie GmbH, Niederlassung Berlin-Brandenburg, Hennigsdorf, 11.
November 2003 — Im Jahr 2003 wurde eine Nachuntersuchung und Neubewertung
auf der ehemals festgelegten Altlastensituation vorgenommen - Baugrund-
Ingenieurbiro Dipl.-Ing. R. Délling

e AbschluRbericht zur visuellen geritegeschitzten Oberflachenabsuche Olympisches
Dorf, Kiefernsiedlung, Radelandberg Sud erarbeitet durch Ingenieurbliro Déring
GmbH, Berlin im Feb. 2004

o Bescheid Uber die Genehmigung zur Umwandlung von Wald in eine andere Nut-
zungsart gemaR § 8 Waldgesetz des Landes Brandenburg (Flurstick 76 tiw., der
Flur 16) vom 26.04.2005

e Bescheid Uber die Priifung der Waldeigenschaft im Teilgebiet 12 vom 19.10.2006

o Stellungnahme zum geplanten Abriss des Luftschutzbunkers (HVL 40), des Flugleit-
zentrums (HVL 42) und der Sporthalle in Elstal durch den Landesfachausschuss
Saugetiere  Brandenburg-Berlin, NABU, Fledermausquartierbetreuer  vom
11.05.2005

o Befreiungsbescheid gemal § 62 BNatSchG von den Verboten des § 42 BNatSchG
zur Beeintrachtigung / Beseitigung von Fledermausquartieren vom 26.04.2006 (im
Rahmen des Antrages auf Befreiung gemaR § 62 BNatSchG fur den Abriss von drei
Gebauden im Planungsgebiet)

e Gutachten Uber die Larmbelastungen zum Bebauungsplan Nr. E 19 Kiefernsiedlung
Nordwest“ Bericht Nr. 4671.105, erarbeitet durch BeSB GmbH Berlin, vom Méarz
2007,

e Baugrundgutachten Grundstiicke Rosa-Luxemburg-Allee, Baugrund-Ingenieurbiro
Dipl.-Ing. R. Délling (2005)

Die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belangen wurden gemaR § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 16. April 2007 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.
Dafiir wurde ihnen eine Frist bis zum 22. Mai 2007 eingeraumt.

Ergebnisse )
Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden mundlich oder schriftlich keine

Stellungnahmen abgegeben.

Insgesamt wurden 22 Behérden und sonstige betroffene Trager offentlicher Belange
beteiligt. Davon haben 13 keine Stellungnahme abgegeben, 9 gaben Hinweise ab oder
Aulerten, dass ihre Belange nicht beriihrt sind und 2 brachten Anregungen vor.

Darilber hinaus wurden 7 Stadte und Gemeinden beteiligt, von den 6 keine Stellung-

nahme abgegeben haben und 1 Gemeinde &uRerte, dass ihre Belange nicht berlhrt
werden.
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Anderungen des Bebauungsplanes nach der Beteiligung der Offentlichkeit und
Behdrden bzw. sonstiger Triger éffentlicher Belange

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit und Behorden bzw. Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden
wurde folgende Anderung gegenilber dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. E 19
,Kiefernsiedlung Nordwest" in der Fassung vom Marz 2007 vorgenommen:

ANDERUNG DER PLANZEICHNUNG (TEIL A)
In der Planzeichnung (Teil A) wurden keine Anderungen vorgenommen.

ANDERUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN (TEIL B)

Die textliche Festsetzung Nr. 11 wurde im letzten Satz dahingehend geandert, dass
aufgrund der erfolgten Uberarbeitung des Schallgutachtens28 fur das Teilgebiet 4 kei-
ne Vorschriften mehr fir die Grundrissorientierung getroffen werden miissen. Dariiber
hinaus wurden fir das Teilgebiet 2 die betroffenen Flurstiicke in die Festsetzung als
Prazisierung aufgenommen.

4 ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND BETEILIGUNG DER VON
DEN ANDERUNGEN BETROFFENEN BEHORDEN

Gemal § 4a Abs. 3 BauGB ist ein nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 oder § 4
Abs. 2 BauGB geénderter oder erganzter Entwurf des Bauleitplans erneut auszulegen
und die Stellungnahmen erneut einzuholen. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnah-
men nur zu dem geédnderten Teil abgegeben werden kénnen.

Da die Grundzuge der Planung von der Anderung nicht bertihrt werden, wurde die Ein-
holung der Stellungnahmen auf die von der Anderung betroffenen Behérden be-
schrankt.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB fand in der ver-
kurzten Zeit vom 03. .August 2007 bis einschlieRlich 24. August 2007 statt. Dazu hat
der Entwurf mit Anderungen / Ergénzungen des Bebauungsplanes in der Fassung vom
Juni 2007, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen
(Teil B) mit der dazugehérigen Begriindung erneut éffentlich ausgelegen.

Die betroffenen Behorden wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
18. Juli 2007 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Dafiir wurde ihnen eine Frist
bis zum 24. August 2007 eingerdumt.

Ergebnisse )
Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit wurden mundlich oder schrift-

lich keine Stellungnahmen abgegeben.

Insgesamt wurden 2 betroffene Behérden beteiligt. Durch 1 Behérde wurden nur Hin-
weise allgemeiner Art abgegeben und durch die zweite Behtrde wurde mitgeteilt, dass
ihre Belange von den Anderungen / Ergénzungen nicht beriihrt werden.

Anderungen des Bebauungsplanes nach der erneuten Beteiligung der Offent-
lichkeit und von den Anderungen betroffenen Behérden

25 Gutachten Nr. 4671.1-05 vom Juni 2007, erarbeitet durch BeSB Gmbh Berlin
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Es wurden keine Anderungen in der Planzeichnung (Teil A) und in den textlichen Fest-
setzungen (Teil B) vorgenommen.

Die Begriindung zum vorliegenden Bebauungsplan wurde entsprechend der Anderung
der textlichen Festsetzung Nr. 11 angepasst und entsprechend der abgegebenen Hin-
weise aus der Behérden- und Tragerbeteiligung redaktionell ergéanzt.

Vil RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414, geandert
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Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. |, S. 466)

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

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 666)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 vom 28. Juni 2006 (GVBI. | S. 74, 75)

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege im Land Brandenburg
(BbgNatSchG) in der Neufassung vom 26. Mai 2004 (GVBI. I, S. 350)

Gesetz zur Neuregelung des Denkmalschutzes im Land Brandenburg (Branden-
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215)
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VI PLANZEICHNUNG (TEIL A) / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)
PLANZEICHENERKLARUNG

l-_-l GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BE-
l- -I BAUUNGSPLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)
EEs

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

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
_‘_/+ (§ 1 Abs. 2-9 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

7 / ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

MISCHGEBIET (§ 6 BauNVO)

1 TEILGEBIETSNUMMER, z.B. Teilgebiet 1

0.2 GRUNDFLACHENZAHL (§§ 16 und 19 BauNVO)
v z.B. GRZ 0,20

GESCHOSSFLACHENZAHL (§§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. GFZ 0,6

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§§ 16 und 20 BauNVO)
1l z.B. lll (als H6chstmald)

[[8]] z.B. lI-ll (als Mindest- und Héchstmal)

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0 OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
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/" BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

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

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE MIT STRASSENBEGREN-
ZUNGSLINIE

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECK-
BESTIMMUNG:

PRIVATE VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBE-
STIMMUNG:

- VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

- FUSS- UND RADWEG

""" BEREICHE OHNE EIN- UND AUSFAHRT

OFFENTLICHE GRUNFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6 SPIELPLATZ

v eeeees] FLACHEN FUR WALD (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

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

a FLACHE A
0 FLACHE B
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MIT _GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE

FLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

FLACHE MIT FAHRRECHT ZUGUNSTEN DER ANLIEGER

GEHRECHT ZUGUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUN-
GEN ZUM_ SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-
KUNGEN IM_SINNE _DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGE-
SETZES (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

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

STELLPLATZE / GARAGEN
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TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

68

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

Im Mischgebiet (MI) werden die Nummern 6, 7, 8 nach § 6 Abs. 2 und die Aus-
nahme nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO) wird fur
die einzelnen Teilgebiete als zulassige Trauf- und Firsthéhe Uber der Fahr-
bahnkante der angrenzenden Verkehrsflache wie folgt festgesetzt:

Zahl der Vollgeschosse I, 1
zulassige Traufhdéhe (m) 6,5 9,5
zulassige Firsthéhe (m) 11,5 15,5

Eine Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vorda-
cher, Balkone, Erker, Terrassen, Wintergarten, Eingangstreppen) um bis zu
1,5 m ist zulassig.

In den Teilgebieten 1, 2, 4, 9 und 11 ist stdlich entlang der Rosa-Luxemburg-
Allee und o6stlich entlang der Gartenstral’e innerhalb der nicht Gberbaubaren
Flache die Errichtung von Garagen, Stellpldtzen und Nebenanlagen gemaR
§ 14 Abs. 1 BauNVO unzuléssig.

Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sind von Bebauung freizuhalten. Davon ausge-
nommen sind Fu3- und Radwege sowie ober- und unterirdische Bauwerke, die
der MaRnahme dienen (insbesondere Keller und deren Zugange).

Fliche A: Offene Gehdlzpflanzung

Die Flache A ist mit Gehdlzen geman Pflanzliste zu bepflanzen. Je angefange-
ne 100 m? Flache sind 1 Baum und 10 Straucher zu pflanzen, wobei je Quad-
ratmeter 1 Strauch gesetzt wird. Vorhandene Baume und Strducher sind anre-
chenbar. Die restlichen Flachen werden als Langgraswiesen angelegt.

Flache B: Dichte Gehdlzpflanzung

Die Flache B ist mit Gehélzen gemaR Pflanzliste zu bepflanzen. Je angefange-
ne 50 m? Flache sind 1 Baum sowie 10 Straucher zu pflanzen, wobei je Quad-
ratmeter 1 Strauch gesetzt wird. Die restlichen Flachen werden als Langgras-
wiesen angelegt.
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€. Stellplatze sind mit Baumen und Strauchern zu gliedern und zu umpflanzen.

10.

11.

12.

13.

P4

Anlagen mit mehr als 5 Stellplatzen sind durch mindestens 1,5 m breite Pflanz-
inseln zu gliedern, so dass maximal 4 Stellpldtze zusammengefasst sind. Je 4
Stellplatze ist mindestens 1 Baum gemaf Pflanzliste in den Pflanzinseln an-
zupflanzen oder zu erhalten. Anrechenbar sind Bdume, die in einem Abstand
von maximal 2 m von den Stellplatzen stehen.

Auf Grundstiucken ab einer MindestgréRe von 400 m? ist pro angefangene
250 m? Grundstiicksfliche mindestens 1 Baum gemaf Pflanzliste zu pflanzen.
Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Biume anre-
chenbar sofern sie der Art und der Mindestqualitat entsprechen.

Innerhalb der éffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist je
angefangene 50 m? Flache 1 Baum zu pflanzen. Es sind nur die Gehélzarten
Hangebirke (Betula pendula), Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris), Trauben-Eiche
(Quercus petraea) und Stiel-Eiche (Quercus robur) zulassig. Bei der Ermittlung
der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume anrechenbar sofern sie der
festgesetzten Art entsprechen.

Innerhalb des Teilgebietes 12 sind Stellplatze und/oder Garagen nur innerhalb
der dafiir ausgewiesenen Flache fir Nebenanlagen zulassig.

Innerhalb der Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes ist eine Larmschutzwand von mindestens 4,00 m und héchstens
4,50 m Hohe zu errichten; vorhandene Bdume innerhalb dieser Fléche sind zu
erhalten. Die Larmschutzwand ist beidseitig mit Kletter- oder Rankpflanzen (je
ifd. 3 m 1 Pflanze) zu begrinen.

Im Teilgebiet 2 sind auf den Flurstiicken 84, 85, 86, 87 und 88 entlang der Ro-
sa-Luxemburg-Allee die Schlaf- und Kinderzimmer in den Hauptgeb&uden an
der von dieser Strale abgewandten Geb&udeseite anzuordnen.

Die Befestigung von FuR- und Radwegen sowie Stellplatzen und Grundstiicks-
zufahrten ist nur in einem wasser- und luftdurchléssigen Aufbau zuléssig. Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen im Unterbau
sowie Fugenverguss sind unzuldssig.

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB betroffene
Baume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und bei Abgang
zu ersetzen. Fur Neupflanzungen sind nur hochstdmmige Baume mit einem
Mindeststammumfang von 16/18 cm anrechenbar. Straucher missen eine Min-
destgrofie von 80 cm Héhe aufweisen. Es sind nur standortgerechte, gebietsty-
pische Arten entsprechend Pflanzliste zu verwenden.
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Pflanzliste

14.

70

BAUME:

Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Malus sylvestris
Pinus sylvestris
Prunus avium
Prunus cerasus
Prunus domestica
Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

STRAUCHER:
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata agg.

Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Genista tinctoria
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Ribes alpinum

Rosa canina agg.

Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa

Rosa tomentosa
Rubus caeslus

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Sarothamnus scoparius
Sambucus nigra

Spitz-Ahorn
Hangebirke
Gemeine Hainbuche
Rotbuche

Apfel

Gemeine Kiefer
Vogelkirsche
Sauer-Kirsche
Pflaume

Birne
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winterlinde

Roter Hartriegel
Haselnuf}

Zweigriffliger Weiltdorn
Eingriffliger Weidorn
Gemeiner Spindelstrauch
Farber-Ginster
Wald-Geiltblatt
Gemeine Heckenkirsche
Schilehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum

Stachelbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere
Gewdhnliche Brombeere
Himbeere

Besenginster
Schwarzer Holunder

Die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Flachen A und B) werden gemafR § 21 Abs. 1
BNatSchG in Verbindung mit § 9 Abs. 1a BauGB als AusgleichsmaBnahmen
den zuldssigen Eingriffen innerhalb des Geltungsbereiches zugeordnet.
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BEGRUNDUNG 0807

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
(gemaf § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 BbgBO)

Flr Hauptgebaude sind nur Dacher mit einer Neigung von mindestens 25° bis
héchstens 48° zulassig. Untergeordnete Bauteile (Erker, Vordacher und dgl.)
durfen eine andere Dachneigung aufweisen. Dacheindeckungen sind nur in ro-
ter, rotbrauner, brauner oder anthraziter Farbgebung zulassig.

Fir die Fassadengestaltung der Hauptgebdude ist die Verwendung von kera-
mischen Fliesen, Plattenverkleidungen mit kunstlichen Materialnachbildungen
sowie gldnzenden Materialien unzulassig.

In allen Teilgebieten sind Einfriedungen zum 6&ffentlichen Strallenraum aus Holz
mit senkrechter Lattung, Metallzdune oder Maschendrahtzaun bis zu einer Ho-
he von max. 1,50 m zulassig. Die Einfriedung ist auch in Kombination mit He-
cken aus Laubgehélzen zulassig.

15.

P4

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsefzungen
und bauordnungsrechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
§ 9 Abs. 1 BauGB bezeichneten Art enthalten, auer Kraft.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN GE-
SETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSET-
ZUNGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

DER GESAMTE GELTUNGSBEREICH BEFINDET SICH INNERHALB
DER TRINKWASSERSCHUTZZONE |l DES WASSERWERKES
ELSTAL
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SONSTIGE DARSTELLUNGEN

~ 10 FLURSTUCKSGRENZEN, FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN

~_//  VORHANDENE WEGE UND STRASSEN

% VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN

Pl Ny VORHANDENE BOSCHUNG

G VORHANDENE BAUME (Standort eingemessen)

HINWEISE

1.
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BAUMSCHUTZSATZUNG

Fur den vorhandenen Gehdlzbestand auferhalb der Waldfldchen im Sinne des § 2
des Waldgesetzes des Landes Brandenburg und innerhalb des Bebauungsplanes
ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum Schutz von Baumen,
Hecken und Stréuchern (in der Fassung vom 01.07.2003) zu beriicksichtigen.

UMWANDLUNG VON WALDFLACHEN

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich Waldflachen im Sinne des § 2
LWaldG, fur die eine Umwandlung in eine andere Nutzungsart gemaR § 8 LWaldG
vorgesehen ist. Zum Zeitpunkt der beabsichtigten Nutzungsartinderung ist vom
Grundstiickseigentimer im Rahmen des Bauantrages ein Umwandlungsantrag zu
stellen.

MUNITIONSBERGUNG

Innerhalb des Geltungsbereiches wurde eine visuelle und geréategestiitze Oberfla-
chensuche und Berdumung von Kampfmitteln durchgefiihrt. Eine Belastung mit
Kampfmitteln in tieferen Schichten kann nicht ausgeschlossen werden.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne des § 79 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
handelt, wer vorsétzlich oder fahrldssig gegen die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften Nr. 11.1 - 1.3 verstéRt. Ordnungswidrigkeiten kénnen mit einer GeldbuRe
gemal § 79 Abs. 5 BbgBO geahndet werden.



