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| PLANUNGSGEGENSTAND

1 VERANLASSUNG / ERFORDERLICHKEIT

Das Planungsgebiet war bis 1992 durch eine intensive militdrische Nutzung gepragt.
Die Fléache war Bestandteil eines zusammenhangenden Militdrgebietes, das sich nérd-
lich und sudlich entlang der Bundesstrae B5 vom Ortsteil Elstal bis zur Gemeinde
Dallgow-Déberitz erstreckte und seit Abzug der dort stationierten ehemaligen sowjeti-
schen Streitkréfte in die Planungshoheit der jeweiligen Gemeinden (ibergegangen ist.

Teilbereiche der Konversionsflachen nérdlich der B5, die den vorhandenen Siedlungs-
bereich des Ortsteiles Elstal unmittelbar tangieren, erfordern auch heute noch in einem
hohem MaRe eine stadtebauliche Neuordnung, auch unter Beriicksichtigung der Nach-
nutzung des vorhandenen erhaltenswerten Gebiudebestandes.

Ostlich der HauptstraRe im Bereich Radelandberg (rechtskréaftiger Bebauungsplan Nr.
E12 ,Radelandberg Nord“) ist die Modernisierung und Instandsetzung des gesamten
erhaltenswerten Geb&dudebestandes (ehemalige Kasernen) einschl. die Herrichtung
bzw. der Neubau von Strallen, AuRenanlagen und die Verlegung der notwendigen Me-
dien bereits abgeschlossen und die Gebaude wurden wieder einer Wohnnutzung zuge-
fuhrt. Dies ging auch mit einem umfangreichen Abriss von ruinéser Bausubstanz und
der Entsiegelung von Flachen innerhalb des Gebietes und in angrenzenden Randbe-
reichen einher.

Dies betraf auch Flachen innerhalb des ehemaligen Garagenkomplexes und im Be-
reich der Heidesiedlung westlich der Hauptstrale.

Das Planungsgebiet wurde als nachfolgender Grundstiicksbesitzer von der Landes-
entwicklungsgesellschaft LEG mbH i.L. durch die Deutsche Kreditbank (DKB) bzw. die
GbR Olympisches Dorf tibernommen, die diesen Teilbereich nach iber 15-jhrigem
Leerstand ebenfalls nun wieder einer geordneten stadtebaulichen Neuordnung zufiih-
ren méchte.

Die Gemeinde Wustermark hat in ihrer Gemeindeentwicklungskonzeption 2020 den
Ortsteil Elstal mit seinen vielfaltigen Bauformen u.a. als Standort fur ,Besondere Wohn-
formen” ausgewiesen.

Da die ehemaligen Garagen unter Denkmalschutz stehen, ist eine Nachnutzung fiir
Wohnzwecke geplant. Hier soll u.a. ein besonderes Wohnprojekt in Form eines ge-
meinschaftlichen Wohnens in ,Wohnhéfen* fiir die Generation 50+ realisiert werden.
Dazu hat die GbR Olympisches Dorf eine Interessengruppe ins Leben gerufen und
Fachleute (z.B. Architekten, Energieberater, Landschaftsplaner, Sozialplaner) fiir die
erforderliche Klarung der besonderen Anforderungen und Planungen beauftragt. Durch
die Gemeinde Wustermark wird das Vorhaben ausdriicklich begriiit und unterstiitzt.

Da fir das Planungsgebiet kein Baurecht besteht, ist die Einleitung eines Bebauungs-
planverfahrens erforderlich
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Verfahren
Der Beschluss tber die Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die
Gemeindevertretung Wustermark am 18.09.2008 gefasst.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) wurde den Gemeinden die Mdglichkeit der Auf-
stellung von Bebauungsplénen der Innenentwicklung gegeben. Die Verwaltung der
Gemeinde Wustermark hat das Vorliegen der Voraussetzungen gepriift.

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfléache im Sinne des § 19 Abs.
2 der BauNVO oder eine GroRe der Grundfliche von weniger als 20.000 m? festgesetzt
wird, wobei die Grundflache mehrere Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wird fur die Nachnutzung der denkmalgeschitz-
ten Bestandsgeb&ude eine Grundflaiche von maximal 5.900 m? festgesetzt, so dass die
o0.a. Hochstgrenze weit unterschritten wird. Der Bebauungsplan Nr. E12 ,Radelandberg
Nord" steht zwar in einem engen sachlichen und rdumlichen Zusammenhang, er ist
aber bereits seit 18. Juli 2006 rechtskréftig und die Sanierung des umfangreichen Ge-
baudebestandes ist bereits abgeschlossen. Damit sind die Bedingungen zur Durchfih-
rung des beschleunigten Verfahrens fiir den vorliegenden Bebauungsplanes gegeben.

Zu beriicksichtigende landesrechtliche Vorschriften des Landes Brandenburg gemafs
§ 2 Abs. 1, Liste ,UVP-pflichtigen Vorhaben"' treffen fiir das Vorhaben nicht zu.

Das Bebauungsplanverfahren wird damit nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung) im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
durchgefthrt.

Demnach gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Trotz Wegfalls der Umweltpriifung sind dennoch die Regelungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu beachten, nach dem die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen sind. Die Darstellung
dieser Belange macht die Erarbeitung eines grinordnerischen Fachbeitrages erforder-
lich, der Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes ist. Der grinordnerische
Fachbeitrag hat die Aufgabe, die értlichen Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Abwagung im Rahmen der Bauleitpla-
nung einzustellen.

1 Gemaf Gesetz zur Umsetzung der UVP-Richtlinie und der IVU-Richtlinie im Land Brandenburg im Land Branden-

burg (BbgUVPG) vom 10. Juli 2002.
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2 PLANGEBIET

21 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein ca. 2,0 ha grof3es Teilgebiet
im Ortsteil Elstal. Dabei handelt es sich um eine seit ca. 15 Jahren ungenutzte und
brachgefallene Flache direkt 6stlich der Hauptstrafe und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch eine Brachflache (Bereich Heidesiedlung),

- im Osten durch die Hauptstrafie (Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. E12 ,Radelandberg Nord“; Flurstiick 147)

- im Suden durch eine Brachflache (Bereich Heidesiedlung) und

- im Westen ebenfalls durch eine Brachflache (Bereich Heidesiedlung).

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde ein aktueller amtlicher Lageplan erstellt,

der neben dem aktuellen Gebdudebestand, den topographischen Gegebenheiten auch
den vorhandenen Baumbestand beinhaltet.
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Abb. 1: Abgrenzung Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet den Gstlichen Teilbereich des
Flurstiickes 278 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal entlang der Hauptstrale.
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2.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)?

Die Gemeinde Wustermark ist als sogenannte Achsengemeinde J1 Dallgow-Déberitz,
Woustermark klassifiziert.

Die Ortsteile Elstal und Wustermark stellen die Hauptortsteile in der Gemeinde Wus-
termark mit ausgewiesenem Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem sich auch das Pla-
nungsgebiet befindet.

Abb. 2: Auszug aus der Festlegungskarte 1 -Gesamtraum- des LEP B-B
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Regionalplan Havelland-Fldmin

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

Die Griinde, die zur Nichtigkeit des Planes gefihrt haben, betreffen jedoch nicht die
Ziele und Grundsétze fir das vorliegende Planungsgebiet. Es ist davon auszugehen,

2 Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-B wurde am 31. Marz 2009 als Rechtsverordnung erlassen
und trat am 15. Mai 2009 in Kraft. Er l5ste die bisherigen Landesentwicklungspléne LEP | Brandenburg, LEP eV und

LEP GR ab.
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dass die wesentlichen Inhalte (Ziele/Grundsatze), die den Ortsteil Elstal betreffen, wei-
terhin Bestandteil des neu aufzustellenden Entwurfes des Regionalplanes sein werden.

Der Ortsteil Elstal war als Entwicklungsschwerpunkt "Wohnen" ausgewiesen.

Mitteilung der Ziele, Grundsédtze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung
fiir das Vorhaben

Im Rahmen der Anfrage der Gemeinde Wustermark zur Mitteilung der Ziele, Grundsat-
ze und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung fir das Vorhaben erging mit
Schreiben vom 07. Januar 2009 durch die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
folgende Bewertung der Planungsabsicht:

....Der umrissene Geltungsbereich liegt gemall LEP eV im Siedlungsbereich sowie
innerhalb des potentiellen Siedlungsbereiches Wustermark/Elstal. Die Ihnen im Rah-
men von Verfahren zu diversen Bauleitplanungen bereits flur die Entwicklung der Sied-
lungsbereiche mitgeteilten maflgeblichen Ziele und Grundsétze der Raumordnung aus
I11. ff. LEP eV, Il 1.1 ff. LEP eV und Il 1.2 ff. LEP eV stehen der Planungsabsicht nicht
entgegen. Sie entspricht zudem den Grundsatz 6.3.1 LEP eV, wonach die Siedlungs-
entwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche aus-
gerichtet werden soll.

Durch den Entwurf des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
21.08.2007 liegen in Aufstellung befindliche Ziele als sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung vor.

Nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B Entwurf liegt der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes E 27 innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung. Die Gestaltungsraume
Siedlung sind Rdume, in denen eine Siedlungsentwicklung aus landesplanerischer
Sicht grundsatzlich ermdglicht wird. Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen regelt
sich hier nach Z 4.5 Abs. 1 Ziffer 2 LEP B-B Entwurf.

Bis zum Inkrafttreten des LEP B-B bleiben die vorgenannten Ziele aus dem LEP eV
verbindlich. ...*

Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark

Seit dem 18. Juli 2006 ist der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark in der
iberarbeiteten Fassung vom April 2006 bzw. den Ergénzungen in der Fassung vom
Juli 2006° wirksam.

Der Bereich des Planungsgebietes ist als gemischte Bauflache (geplant) dargestellt.
Westlich daran angrenzend schlielfen Wohnbauflachen an.

Die HauptstralRe ist als 6rtliche Hauptverkehrsstralie ausgewiesen.

Ostlich entlang der HauptstraRe ist der Bereich (ehemalige Flakhallen) als Gewerbe-
gebiet dargestellt.

Bekanntmachung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wustermark veroffentlicht im Amtsblatt fur die Ge-
meinde Wustermark, Jahrgang 13/Nr. 4 vom 17. Juli 2006



GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE
BEBAUUNGSPLAN NR. E 27 "GARAGEN AN DER HAUPTSTRASSE" BP E27
BEGRUNDUNG 1209

Etwa mittig des Planungsgebietes ist eine in Ost-West-Richtung verlaufende Griinfls-
che mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt. Dariiber hinaus befindet sich
das Planungsgebiet innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l des Wasserwerkes Rade-

landberg.

Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Gemeinde Wustermark
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Gemal textlicher Darstellung Nr. 1 des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes kén-
nen u.a. andere Flachen und Baugebiete bis max. 2,0 ha entwickelt werden, wenn
Funktionen und Wertigkeit der Bauflichen sowie die Anforderungen des Immissions-
schutzes nach dem dargestellten stadtebaulichen Gefiige gewahrt bleiben. Dies ist mit
den beabsichtigten Nutzungen und den im Bebauungsplan getroffenen MaRnahmen
hinsichtlich des Immissionsschutzes gesichert.

Damit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Bebauungsplan Nr. E 12 ,Radelandberg Nord*

Der Bebauungsplan Nr. 12 ,Radelandberg Nord" in der Fassung vom April 2006 bzw.
Ergénzungen vom Juli 2006 erlangte am 18.07.2006 Rechtskraft.

Bestandteile dieses Bebauungsplanes sind u.a. die HauptstraRe (als &ffentliche Ver-
kehrsflache ausgewiesen) und ein auf der §stlichen StralRenseite festgesetztes einge-
schrénktes Gewerbegebiet (GE(E)).
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2.3 Situationsanalyse

2.3.1 Bauliche Anlagen und Nutzungen

Das Planungsgebiet befindet sich im zentralen Siedlungsbereich des Ortsteiles Elstal
direkt westlich neben der HauptstraRe zwischen der B5 im Siden und der Rosa-

Luxemburg-Allee im Norden.

Abb. 4: Luftbild (Situation Mzrz 2007)
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Das Plangebiet gehort zu den Anlagen des ehemaligen Flak-Regiments Nr. 22 (Rade-
landberg), die ab 1934 entstanden sind. Der Garagenkomplex steht westlich der
HauptstraRRe). Ostlich der Hauptstrafle befinden sich die sogenannten Flak-Hallen (Be-
bauungsplan Nr. E12 ,Radelandberg Nord*), die heute noch ortsbildpriagend in diesem
Bereich sind.

Die HauptstraRe Gbernimmt neben der Nauener Strale im Westen die 8stliche Haupt-
zufahrtsfunktion fur den Ortsteil Elstal von der B 5 aus.

Die Gebdude und die Freiflachen sind derzeit ungenutzt und immer noch durch die
ehemalige militdrische Nutzung gepréagt.

Die Freiflachen zwischen den Garagen waren zum groRen Teil befestigt. In den letzten
Jahren erfolgte bereits eine Entsiegelung groRflachiger Betonflichen und eine Berau-
mung des Planungsgebietes. Derzeit befinden sich nur noch kleinere versiegelte Fla-
chen innerhalb des Gebietes.

Der Bereich ist gepragt durch einen relativ hohen Bestand an unterschiedlichen Nadel-
gehdlzen, die sich ausschlieBlich innerhalb der ehemals nicht versiegelten Fléchen
befinden. Es handelt sich Gberwiegend um Waldkiefern, Fichte, Douglasien und
Schwarzkiefern, die in einem zum Teil schlechten Zustand sind (z. B. wegen Dicht-
stand, Anfahrschdden). Entlang der HauptstraRe befinden sich auch einige Laubb&u-
me. Als Laubb&dume wurden Uberwiegend Rotbuchen verwendet, die ebenfalls eine
deutlich verminderte Vitalitat und teilweise Pilzbefall aufweisen (ebenfalls Anfahrscha-

den).

Die ehemaligen Fahrzeughallen stellen in ihrer strengen stidtebaulichen Struktur eine
Besonderheit dar, die es méglichst zu erhalten gilt. Zwischen jeweils 2 Hallen bildet
sich ein Hofbereich.

AuBerhalb des Plangebietes

Im Norden, Westen und Suden ist das Planungsgebiet derzeit noch von ungenutzten
Brachflachen umgeben (Bereich Heidesiedlung). Nérdlich befindet sich noch eine ein-
zelne Fahrzeughalle (Halle Nr. 15), fiir die demnachst der Abriss vorgesehen ist.

Ostlich direkt entlang der éstlichen Plangebietsgrenze verlauft die Hauptstrale, die zur
B5 und zur Déberitzer Heide fiihrt.
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2.3.1.1 Denkmale

Denkmalgeschiitzte Gebaude
GemaR Denkmalliste des Landes Brandenburg® mit Stand vom 31.12.2007 stehen die
8 Fahrzeughallen (Binderkonstruktionen) innerhalb des Planungsgebietes als Einzel-
denkmale unter Denkmalschutz.

Die nérdlich, auRerhalb des Planungsgebietes befindliche einzelne Halle (Nr. 15) steht
ebenfalls unter Denkmalschutz. Mit Schreiben vom 10.07.2009 erfolgte fiir diese Halle
durch die Untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Havelland eine Denkmal-
rechtliche Erlaubnis zum Abriss dieser Halle.

Bodendenkmale
Innerhalb des Planungsgebietes sind keine ur- und friihgeschichtlichen Bodendenkma-
le bekannt.

Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen eventuell zu
rechnen ist, wird auf folgende Festlegungen im Gesetz tber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 aufmerksam gemacht: Sollten
bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen, Knochen u.d. entdeckt
werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege
und Archéologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale
und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige in un-
verindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhal-
tung (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG) zu schiitzen. Funde sind unter den Voraussetzungen der
§§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepfiichtig. Die Bauausfiihrenden sind Uber diese ge-
setzlichen Festlegungen zu belehren.

2.3.1.2 Altlasten / Kampfmittel

Altlasten

Fur den Bereich der ehemaligen Konversionsflachen zwischen der B5 und der Rosa-
Luxemburg-Allee wurde eine Untersuchung und Neubewertung der Altlastensituation®
durchgefiihrt. Diese baut auf ein erstes Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung® von
Altlastenverdachtsflachen fiir dieses Gelande aus dem Jahr 1993 auf. Das vorliegende
Planungsgebiet (hier innerhalb der Teilfliche ,Radelandberg Nord — Lineares Zentrum®
gelegen) ist Bestandteil des Untersuchungsbereiches.

Neben der Untersuchung und Neubewertung der Altlastensituation wurde zusatzlich
eine Bewertung der Untersuchungsergebnisse unter abfallrechtlichen Gesichtspunkten
und eine Untersuchung und Bewertung des Belastungszustandes der Bausubstanz
von Gebzuden durchgefihrt, fir die ein Riickbau vorgesehen war.

Im Rahmen der 1993 durchgefiihrten Untersuchung wurden hauptséchlich lokale, auf
den oberflachennahen Bereich des Bodens beschrankte, Kontaminationen des Bodens

Denkmalliste des Landes Brandenburg, veroffentlicht unter www.bldam-brandenburg.de

Ergebnisbericht zur Untersuchung und Bewertung der Altlastensituation auf dem Geldnde des Olympischen Dorfes
Eistal —Boden und Bausubstanz-, erarbeitet durch HGN Hydrologie GmbH, Niederlassung Berlin-Brandenburg Hen-
nigsdorf; vom 11. November 2003

Chemisches Labor Dr. Betz GmbH Dahlwitz-Hoppegarten 1993
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ermittelt, die durch unsachgeméen Umgang mit Kraftstoffen sowie durch die unge-
ordnete Ablagerung von Aschen, Hausmill und Schrott hervorgerufen wurden.

Fur das Planungsgebiet wurde bei der Gefahrdungsabschatzung im Jahr 1993 trotz der
vielfaltigen umweltrelevanten Nutzungen lediglich ein maximaler Schadstoffgehalt von
930 mg/kg MKW im obersten Bodenmeter im Bereich einer lokalen Olkontamination
nachgewiesen. Die Untersuchungen an den iibrigen Verdachtsflachen erbrachten kei-
ne altlastenrelavanten Schadstoffgehalte im Boden.

Diese Ergebnisse wurden durch die Neubewertung aus dem Jahr 2003 bestatigt. Es
wurden zwar Schadstoffe im Boden ermittelt, aus denen aber keine Schutzgefahrdun-
gen und damit auch Nutzungsbeschrankungen abgeleitet werden kénnen. Dariiber
hinaus lassen die Untersuchungsergebnisse im Falle eines Bodenaushubs auch keine
Einstufung des Aushubmaterials als besonders tiberwachungsbediirftiger Abfall erwar-
ten.
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Abb. 5: Auszug aus dem Dokumentationsplan mit Darstellung des Untersu-
chungsprogramms und der Kontaminationssituation fiir den Teilbe-
reich Radelandberg Nord —-Lineares Zentrum
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Kampfmittel

Im Zeitraum vom 22.09.2003 bis 30.09.2003 erfolgte durch das Ingenieurbiro Déring
GmbH u.a. auch fur das Planungsgebiet eine gerategestutzte Oberflachensondierung
mit auftragsbezogenen Freischnitt. Dazu liegt ein Abschlussbericht’ vor.

Das Planungsgebiet war Bestandteil des Untersuchungsbereiches Radelandberg Nord,
Lineares Zentrum.

Im Zuge der Erstbegehung erfolgte eine Sichtung und Freigabe der baulichen Anlagen
und Flachen auf mégliche Risiken durch verbrachte Kampfmittel. Auf Grund gestérter
Bodenverhéltnisse (Schutt, Mauerreste, Schrott etc.) wurden die Geb&ude visuell und
die Flachen gerategestitzt oberflachennah freigegeben. Sollten weitere Tiefbauarbei-
ten auf den Flachen erfolgen, wird die Begleitung durch einen Beféhigungsscheininha-
ber nach § 20 SprengG empfohlen.

Wahrend der Arbeiten wurden keine Munition, Munitionsteile oder sonstige Kampfmittel
gefunden.

Die Ergebnisse wurden im Abschlussprotokoll tiber die Raumung kampfmittelbelasteter
Flachen vom 27.05.2003 dokumentiert, dass durch den Staatlichen Munitionsber-
gungsdienst des Landes Brandenburg zur Kenntnis und mit Datum vom 16.10.2003
bestatigt wurde.

2.3.2 Landschaft

2.3.2.1 Naturraum

Das Gebiet der Gemarkung Elstal liegt naturrdumlich in der Grolieinheit der ,Mittel-
brandenburgischen Platten und Niederungen®. Elstal befindet sich dabei am Rand der
eiszeitlich entstandenen Nauener Platte, an die nordlich die Niederungsgebiete des
Havellandischen Luchs angrenzen. Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Hochfla-
che.

Das Gelande ist flach und liegt bei einer Hohe zwischen 50,0 m U.HN und 52,5 m
U.HN.

2.3.2.2 Naturhaushalt

Geologie, Boden, Altlasten
Elstal liegt auf der Hochflaiche der Nauener Platte, die sich als flachwellige Grundmo-
ranenlandschaft aufbaut. Geschiebelehm und —sand stehen oberflachennah an.

Im Bereich des Plangebietes sind Sand- und Tieflehmstandorte verbreitet. Alle ur-
spriinglich naturlichen Béden im Plangebiet sind anthropogen durch Uberbauung, Auf-
und Abtrag uberformt. Naturnahe Bdden liegen nicht mehr vor.

5 Abschlussbericht zur visuellen und gerategestiitzten Oberflichensondierung ,Olympisches Dorf* Heidesiedlung

Nord/Siid, Radelandberg Nord Lineares Zentrum, erarbeit durch Ingenieurbtro Déring GmbH, Berlin Februar 2003
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Abgesehen von den Uberbauten und versiegelten Flachen, die ohne Bedeutung fiir das
Schutzgut Boden sind, stehen im Plangebiet (berwiegend anthropogen beeinflusste
Restflachen an. Im Hinblick auf den Bodenschutz sind die Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs daher von Bedeutung.

Grundwasser, Oberflachenwasser

Die Grundwasserflurabsténde liegen mit Gber 10 m fir die értlichen Verhéltnisse sehr
tief. Trotzdem ist die Verschmutzungsempfindlichkeit mittel®, was auf die eher durch-
lassigen Béden zuriickzufihren ist.

Die Bodenverhéltnisse erlauben es nach bisheriger Einschatzung, das Regenwasser
auf den Grundstlicken zu versickern.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il des Was-
serwerkes Radelandberg.

Klima, Lufthygiene, Larm
In der groklimatischen 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.

Das Planungsgebietes ist bereits durch Bebauung und Versiegelung gekennzeichnet,
weildt aber nur eine maflige klimatische Belastung® auf. Diese Einschétzung betrifft den
gesamten besiedelten und bebauten Bereich Elstals.

Die HauptstralRe ist fur den Ortsteil Elstal neben der Nauener Stralle im Westen eine
wichtige Zufahrtstrale von der B5 aus. Es ist daher davon auszugehen, dass hier ent-
sprechende Emissionen zu erwarten sind.

Biotop- und Artenschutz

Flora, Vegetation, Biotoptypen

Die heutige vorgefundene Vegetation ist die Vegetation, die sich ohne menschliches
Zutun unter den heutigen aktuellen Standortverhéltnissen eingestellt hat. Dieses ist
von den jeweiligen Bodenbedingungen, insbesondere von der Nahrstoffsituation und
den Wasserverhéltnissen abhangig.

In der potenziell natirlichen Vegetation waren innerhalb des Bebauungsplangebietes
auf den eher sandigen Bdden Kiefern-Eichenwalder verbreitet.

Die Situation weicht aufgrund der erheblichen Beeinflussung (Bebauung, Versiegelung
und Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdélzen) erheblich von der natirlichen Vegeta-
tion ab.

Die Flachen des Geltungsbereichs waren bzw. sind mit Garagen und den entspre-
chenden Nebenanlagen (ErschlieBungsflaichen) bebaut. Der gréfte Teil der Erschlie-
fungsflachen wurde bereits entsiegelt. Derzeit sind nur noch kleinere versiegelte Teil-

Teillandschaftsplan 1; Amt Wustermark flr die Gemeinden Buchow-Karpzow, Elstal, Hoppenrade, Priort, Wernitz
und Wustermark (1997), bearbeitet durch das Planungsbiiro Prof. Dr. K. Neumann + Prof. Dipl-Ing J. Hoffmann, Berlin

Teillandschaftsplan 1; Amt Wustermark fir die Gemeinden Buchow-Karpzow, Elstal, Hoppenrade, Priort, Wernitz
und Wustermark (1997), bearbeitet durch das Planungsbiiro Prof. Dr. K. Neumann + Prof. Dipl-Ing J. Hoffmann, Berlin
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flachen vorhanden. Nur in Rest- und Randbereichen befindet sich offener, mit Vegeta-
tion bewachsener Boden.

Die Krautschicht ist ruderal geprégt (ruderale Gras- und Staudenflur). Dabei sind in den
langjahrigen Bestdnden Dominanzen mit Landreitgras (Calamgrostis epigejos), Quecke
(Elymus repens) und Goldrute (Solidago canadensis) festzustellen. In Teilbereichen ist
bereits eine Entsiegelung vorgenommen worden. Die Flachen haben sich nur mit einer
liickigen Vegetation bedeckt, in de nen ein- bis mehrjahrige Ruderalarten vorkommen
wie Katzenschweif (Conyza canadensis), Natternkopf (Echium vulgare), Beiful® (Arte-
misia vulgaris), Kénigskerze (Verbascum spec.). Es ist ein erster Samlings-Aufwuchs
von Birken, Robinien und Eschenahorn festzustellen.

Fur die gepflanzten Gehdlze wurden iiberwiegend Nadelgehdlze verwendet. Tanne
(Abies alba), Fichte (Picea abies), Douglasie (Pseudotsoga menziesii), Waldkiefer (Pi-
nus sylvestris) und Schwarzkiefer (Pinus austriaca). Entlang der Hauptstrae wurden
Buchen (Fagus sylvatica) gepflanzt. Weitere vereinzelt vorkommende Baumarten: Bir-
ke (Betula pendula), Flatter-Uime (Uimus laevis), Eschenahorn (Acer negundo) und
Robinie (Robinia pseudoacia). Stellenweise hat sich ein ruderales Gebuisch aus Brom-
beere (Rubus fruticosus) gebildet.

Der Gesundheitszustand eines Teils der Baume (insbesondere der Buchen) ist wahr-
scheinlich aufgrund der ehemaligen Nutzung (Anfahrschaden, Befahren des Wurzeltel-
lers) reduziert.

Im Folgenden werden alle im Geltungsbereich vorkommenden Biotoptypen aufgelistet:

o anthropogene Rohbodenstandorte mit luckiger Ruderalflur (teilweise regelma-
Rig befahren),
° ausdauerende ruderale Gras- und Staudenfluren (mit wechselnden Dominan-

zen von Landreitgras, Goldrute und Quecke),
ruderale Brombeer-Geblische,

° Einzelbaume (Laub, Nadel), Baumgruppen,
o Gebaudeflachen (Garagen),

o Betonflachen.

Fauna

Die Flachen innerhalb des Planungsgebietes sind stark durch die ehemalige militari-
sche und menschliche Einwirkungen beeinflusst. Die Flachen sind Uberwiegend Uber-
baut (ca. 60 %). Auf den nicht Uberbauten Flachen wurden unterschiedliche Nadelge-
holze gepflanzt. Hinzu kommt das Stérpotenzial, das von der B5 und der Hauptstralte
ausgeht. Damit sind keine optimalen Lebensbedingungen fir Tierarten vorhanden.

Bei einer Begehung wurden keine dauerhaft geschitzten Lebensstatten (Nester und
Baumhéhlen) festgestellt. Bei der Begehung der Gebaude wurde ersichtlich, dass sie
sich nicht als Quartier fur Fledermause (fehlende Spaltenquartiere, glatte Decken, un-
ginstiges Klima, fehlende Frostfreiheit) eignen. Keller und Gewdlbe gibt es nicht. Nes-
ter in Spalten und Mauerabséatzen wurden ebenfalls nicht festgestellt. Andere spezielle
Lebensraume (Trockenstandorte, feuchte oder nasse Lebensraume) gibt es auch nicht.

Bei der Begehung des Gelandes wurden keine Erdbauten von Saugetieren festgestelit.
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Der Geltungsbereich stellt einen kleinen Ausschnitt eines grof¥flachig zusammenhan-
genden Brachebereichs gleicher Lebensraumstrukturen dar. Die Vegetationsstruktur
eignet sich grundsatzlich trotz der beschriebenen Beeintrachtigungen als Lebensraum
fur heimische Brutvégel.

Schutzgebiete und gesetzlich geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft
Innerhalb des Geltungsbereichs und seinem weiteren Umfeld befinden sich keine
Schutzgebiete oder NATURA 2000-Gebiete nach Naturschutzrecht.

Sudlich der B 5 befinden sich mehrere Schutzgebiete. Unmittelbar siidlich der B § be-
ginnt das Landschaftsschutzgebiet ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrar-
landschaft*’. Innerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegen weitere Schutzgebiete,
die in diesem Landschaftsbereich dieselbe Abgrenzung haben und daher alle mindes-
tens ca. 700 m sidlich vom Planungsgebiet entfernt liegen. Es handelt sich dabei um
das Schutzgebiet ,Doberitzer Heide", das als SPA-, FFH- und Naturschutzgebiet unter
Schutz steht.

Aufgrund der ausreichenden Abstdnde sind die Schutzgebiete durch das Vorhaben
nicht betroffen.

Nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope kommen innerhalb des Planungsgebietes
nicht vor.

Altbdume mit Héhlungen kommen im Geltungsbereich ebenfalls nicht vor. Dauerhaft
nach § 42 BNatSchG geschiitzte Lebensraume wurden nicht festgestellt.

Fur Baume innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und innerhalb von
Geltungsbereichen der Bebauungsplane gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde
Wustermark''. Innerhalb des Plangebietes befinden sich Baume und Straucher, die
nach dieser Satzung geschiitzt sind.

Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Das Plangebiet wird von den Garagen-Gebauden dominiert, denen groRe befestigte,
Uberwiegend betonierte Flachen zugeordnet sind bzw. waren. Der Gelandestreifen
entlang der HauptstralRe ist durch einen Gehélzbestand gekennzeichnet, der aus un-
terschiedlichen Nadelgehélzen und Buchen besteht. Auf den ungenutzten Restflaichen
wurden in gréBerem Umfang ebenfalls Nadelgehélze gepflanzt. Die dunklen Nadelge-
hélze dominieren derzeit die optische Erscheinung des Gebietes.

Die Flache steht einer &ffentlichen Erholungsnutzung nicht zur Verfigung. Um das Ge-
biet herum verlaufen inoffizielle Wege und Pfade, die u. a. von FuRgéangern genutzt
werden, um z. B. von der Radelandbergsiedlung zum neuen Versorgungszentrum und
der Kita zu gelangen.

¢ Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet -Kénigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft‘ vom 30
November 1998 (GVBI. 11/99, Nr. 01, S.2), zuletzt gesndert durch Verordnung vom 14. November 2007 (GVBI Bran-
denburg Il - Nr. 26, S. 470)

Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum Schutz von Baumen, Hecken und Strauchemn in der seit
07.08.2003 geltenden Fassung
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2.3.3 Verkehr

Die ehemaligen Fahrzeughallen befinden sich unmittelbar westlich der Hauptstralle,
die die Hauptzufahrt zur Gstlichen Auffahrt zur B5 darstelit.

Die HauptstralRe stellt heute eine der beiden Hauptzufahrten von der B5 aus zum
Ortsteil Elstal dar. Sie fuhrt in Richtung Norden tber einen Verschwenk iiber die Rosa-
Luxemburg-Allee in die Bahnhofstralle mit Anbindung des Bahnhofes Elstal und fiihrt
weiter in westliche Richtung zur Nauener Strafle zum zweiten Anschlussknoten an die
BS5.

Die Hauptstralle wurde im Rahmen des Baues der neuen Anschlussknoten an die B5
neu gebaut.

Das Planungsgebiet kann direkt von der HauptstralRe erschlossen werden.

Ruhender Verkehr
In der HauptstralRe sind auf der dstlichen Seite 6ffentliche Stellplétze vorhanden.

OPNV

Durch die Havelbus Verkehrsgesellschaft mbH (HVG) ist der Ortsteil Elstal mit den
Regionalverkehrslinien 663 Nauen-Dallgow-Déberitz und 667 Nauen-Brieselang an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Beide Linien bedienen derzeit die
Haltestellen in der HauptstraRe/Zum Olympischen Dorf.

Dariiber hinaus verfiigt der Ortsteil Elstal tiber einen Regionalbahn-Haltepunkt mit An-
bindung nach Berlin bzw. Rathenow / Wustermark. In den Ortsteilen Priort und Wus-
termark besteht dariiber hinaus ein Bahnanschluss in Richtung Potsdam.

2.3.4 Technische Infrastruktur

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Anlagen der technischen Infrastruktur vor-
handen.

Trink- und Abwasser
Die Trink- und Abwasserversorgung des Planungsgebietes untersteht dem Wasser-

und Abwasserverband 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. Fir die
Abwasserentsorgung steht ebenfalls eine in der Rosa-Luxemburg-Allee verlegte Lei-
tung zur Verfigung. In der Hauptstrae liegen Trinkwasser- und Abwasserleitungen.

Gas

Des Weiteren liegt in der Rosa-Luxemburg-Allee eine Gashochdruckleitung, die bei
Bedarf der Versorgung des Planungsgebietes zur Verfiigung steht. Im Bereich Rade-
landberg Nord befindet sich sudlich der Rosa-Luxemburg-Allee eine Gaslibergabesta-

tion.
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I PLANINHALT

1" INTENTION DER PLANUNG

Die stadtebaulichen und griinordnerischen Entwicklungsziele fiir das Planungsgebiet
ergeben die sich einerseits aus der geplanten Umnutzung u.a. far besondere Wohn-
formen, den Denkmalschutzbelangen und andererseits aus den Erfordernissen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Wichtigste Rahmenbedingung fiir die zukiinftige Gestaltung ist die Erhaltung der stad-
tebaulichen Struktur einschl. der denkmalgeschiitzten Gebaude. Die Freiflachen sind
neu zu ordnen und sollen wesentlich zur Attraktivitat des Gebietes beitragen. Hierzu ist
geplant, zwischen den Gebduden neue Wohnhdfe zu gestalten. Die Abgrenzung dieser
Hofe zur HauptstraBe erfolgt durch die Errichtung von Holzwénden. Hierdurch werden
die denkmalgeschiitzten Gebdude als Gesamtensemble von der HauptstraBe wahr-
nehmbar. Die einheitliche Gestaltung der Wande gewahrleistet, dass dieser Eindruck
noch zusatzlich verstéarkt wird.

Um die riickwartigen Bereiche der Grundstiicke von Stellplatzanlagen freizuhalten bzw.
als Wohnhéfe zu sichern, sollen die erforderlichen Stellplatze tberwiegend in der Zone
zwischen der Hauptstrae und dem neu gestalteten Gebaudeensemble angeordnet
werden. Um hierbei den Blick auf die Fassaden der denkmalgeschitzten Gebaude
nicht zu beeintrachtigen, sind in diesem Bereich keine Carports oder Mullanlagen zu-
lassig. Hierfur werden Flachen vor den geplanten Einfriedungen freigehalten. Die Ab-
grenzung des neuen Wohnquartiers zum geplanten Wohngebiet .Heidesiedlung" west-
lich des Areals erfolgt durch die Gestaltung eines Grinstreifens mit neu zu pflanzen-
den Baumen.

Im stidlichen Bereich des Plangebietes wird ein 10 m breiter Griinstreifen eingerichtet,
der gleichzeitig die fuRlaufige Verbindung zwischen der Hauptstrale und dem westlich
angrenzenden neu geplanten Wohngebiet sichert.

Der Siedlungscharakter wird sich nicht wesentlich verandern, soll aber erkennbar mit
Baumen (,Parkbaumcharakter”) gestaltet werden. Der bestehende Baumbestand ist
uiberwiegend nicht erhaltenswert. Bei der Anpflanzung neuer Geholze sollen standort-
gerechte und einheimische Arten bei der Gehdlzauswahl bevorzugt werden. Dabei
kénnen die teilweise bereits vorhandenen Waldkiefern beriicksichtigt werden.

Zu beriicksichtigen ist, dass bei allen Planungsstufen die Einbeziehung der zustandi-
gen Denkmalschutzbehérden erforderlich ist.
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2 VERKEHRSLARM

Die schalltechnische Prognose enthalt fir das Plangebiet folgende Aussagen bzw.
Empfehlungen:

Die zur HauptstralRe orientierten Giebel der Geb&ude liegen innerhalb des Larmpegel-
bereichs |V, die Nord- und Siidfassaden innerhalb des Larmpegelbereichs IlI.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes miussen die AuBenbauteile (einschlieflich der Fenster, Rollldden-
kéasten, Lufter und gegebenenfalls anderer Auenbauteile) der Wohn- und Bliroraume,
die innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV gelegen sind, ein bestimmtes erforderli-
ches und am Bau zu erbringendes resultierendes Luftschalldamm-Mal (R'w,s nach
DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufweisen, und zwar:

- fur die im Larmpegelbereich Il liegenden Gebdude mindestens 35 dB

(Burordume 30 dB)
- fur die im Larmpegelbereich IV liegenden Gebiude mindestens 40 dB

(BUrordume 35 dB)

3. GRUNORDNUNG

Wie in Kapitel IV.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft dargestellt, ist eine Kom-
pensation naturschutzrechtlicher Eingriffe nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich ist durch die denkmalgeschitzten Garagen gekennzeichnet, die
zu Wohnh&usern umgenutzt werden sollen. Hier sind architektonisch anspruchsvolle
Lésungen erforderlich, zu denen eine angemessene Freiraumgestaltung gehért. Der
derzeitige Baumbestand ist Uberwiegend nicht erhaltenswert (Fichten- und Dougla-
sienpflanzungen). Wichtige grinrdumliche Strukturen sollen durch markante Einzel-
baumpflanzungen neu entwickelt werden.
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]! BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Der berwiegende Teil des Planungsgebietes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt; aus Grinden der Wahrung einer ruhigen Wohnnutzung sind alle gemaf
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Zulassig sind somit neben Wohngeb&uden auch die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke, die zu einer Durchmi-
schung und Lebendigkeit eines Wohngebietes beitragen.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstelle wurde vorgenommen, da sich diese Nutzungen
nicht in die értliche Situation einfiigen und stédtebaulich unter Berlicksichtigung des
geplanten Vorhabens im Planungsgebiet nicht gewlinscht sind.

Der siidliche Teilbereich des Planungsgebietes wird als Mischgebiet (Ml) festgesetzt
und dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind gemal §6 Abs. 2 BauNVO Wohngebaude, Geschafts- und Blirogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltung sowie flr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Tankstellen und Vergniigungsstéatten wurden ausgeschlossen, da diese Nutzungen in
diesem Siedlungsbereich nicht erwiinscht sind und sich stadtebaulich nicht in das Ge-
biet einfligen.

Dariiber hinaus wurden Tankstellen ausgeschlossen, da diese Nutzung aus wasser-
schutzrechtlichen Griinden nicht zulassig ist. Gemalt Brandenburgischen Wasserge-
setz ist die Errichtung von Tankstellen innerhalb der Trinkwasserschutzzone |l unzu-
lassig.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird durch die Gberbaubare Grundstlcks-
flache, die zulassige Grundfliche (GR), die Festlegung der Oberkante der Gebaude
bestimmt. Die festgesetzten Werte beriicksichtigen dabei die stadtebaulichen und
denkmalschutzrechtlichen Vorgaben fir die geplante Umnutzung sowie fir die Siche-
rung des vorhandenen Gebaudebestandes. Sie bestimmen das stédtebaulich relevante
maximale Volumen der Baukérper, lassen aber auch gentigend Spielraum fir eine dif-
ferenzierte Gestaltung, die sich aus der Umnutzung ergeben.

Mit den festgesetzten Grundflachen innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sowie
des Mischgebiets wird rechnerisch die in § 17 BauNVO festgesetzte Obergrenze des
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MaRes der baulichen Nutzung fiir die GRZ (WA = 0,4; MI = 0,6) sowohl im Allgemeinen
Wohngebiet als auch im Mischgebiet nicht Gberschritten.

Die festgesetzten Grundflachen (GR) beziehen sich auf die Hauptgebé&ude; diese dur-
fen innerhalb des Aligemeinen Wohngebiets u.a. durch Stellplatze mit deren Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO reguldr um maximal 60 % uberschritten
werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO), d.h. z.B. eine GR von 800 m? entspricht einer Gesamt-
versiegelung von max. 1.280 m® Innerhalb des Mischgebiets dirfen diese u.a. durch
Stellplatze mit deren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO regular
um maximal 50 % Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache im Allgemeinen Wohngebiet um bis zu
60 % begriindet sich durch die erforderlichen MaRnahmen auf den Baufeldern zur Er-
schlieBung sowie der Sicherung von Flachen fir Nebenanlagen.

Fir die Festsetzung der Hohe der Gebaude und baulichen Anlagen wird im Bebau-
ungsplan auf die Festlegung der Hohe der Flachdécher (Oberkante Gebaude) als
Hoéchstmal zuriickgegriffen. Als Hdhenbezugspunkt gilt der jeweils festgesetzte Ho-
henpunkt im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet.

Bei der Festsetzung der Gebdudeoberkante wurde beriicksichtigt, dass fur die Dacher
zusétzlich die Aufbringung einer entsprechenden Warmedammung méglich ist.

3 BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Bau-
grenzen festgesetzt. Bei der Festlegung der Baugrenzen wurde eine relativ enge Fas-
sung um die vorhandenen Geb&ude vorgenommen, um die vorhandene stadtebauliche
Struktur zu sichern. Berlicksichtung findet aber die mégliche Errichtung von Terrassen,
Eingangsbereiche und dhnliches.

Innerhalb des Planungsgebietes wird eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile (Vordacher, Balkone, Erker, Wintergarten, Terrassen, Ein-
gangstreppen u.&.) von bis zu 1,50 m zugelassen. Damit wird eine mogliche Variabilitat
innerhalb der Uberbaubaren Flache erméglicht, ohne dass wesentliche Abweichungen
von der stadtebaulichen Struktur zu erwarten sind.

Die Bauweise wird bis auf die Halle 14 als offene Bauweise festgesetzt.

Da die Halle 14 im Bestand langer als 50 m ist, wird fur diese eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, wobei die L&nge auf 60 m beschrankt wird. Die Einhaltung der seit-
lichen Grenzabstande ist dabei zu beachten.

Die Errichtung von Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO ist nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache und der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen
zuléssig.

Innerhalb des Planungsgebietes werden Fldchen festgesetzt, die von einer Bebau-
ung freizuhalten sind. Innerhalb dieser Flachen ist die Errichtung von baulichen Anla-
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gen, Stellpladtzen, Garagen und Nebenanlagen geméaR § 14 Abs. 1 BauNVO unzulds-
sig.

Erganzend wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet die
Errichtung von Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksfliche und der festgesetzten Flidchen fiir Nebenanlagen (NA) zu-
lassig ist. Die Errichtung von Garagen ist nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Fur die Errichtung von Stellplatzen gilt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die Errich-
tung von Stellpldtzen nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen, der Fla-
chen fiir Stellplétze (St;) sowie der Fldchen fiir Stellplitze, Carports und Miillanla-
gen (St;) zuldssig ist.

Carports und Miillanlagen sind im Allgemeinen Wohngebiet nur innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie der Flachen fur Stellpldtze, Carports und Mallan-
lagen (St;) zulassig.

Durch die Festsetzungen soll verhindert werden, dass die bestehende stiadtebauliche
Struktur (insbesondere die ,Hofbereiche” nicht durch eine unkontrollierte Errichtung
z.B. von genehmigungsfreien Anlagen (wie Gartenhduser, Garagen u.4.), verunstaltet
wird.

Der notwendige Stellplatzbedarf fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt
sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wustermark'®. Danach sehen z.B. die
Richtzahlen fur Ein- und Mehrfamilienhduser 1 Stellplatz je Wohnung bis 80 m? Nutz-
flache.

4 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
Offentliche und Private Griinflichen

Die 6ffentlichen und privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage
bzw. Gemeinschaftsanlage dienen der Eingriinung des Planungsgebietes gegeniiber
der noch brachliegenden Flachen westlich und siidlich des Gebietes.

Sie sind als Vegetationsflache anzulegen und sollen mit hochstdmmigen Baumen be-
pflanzt werden. Die Mindestdichte von 1 Baum je 75 m? soll eine nicht vollstandig ge-
schlossene, gliedernde Grinstruktur sicherstellen und einen gestalteten raumlichen
Abstand zu den zukiinftigen benachbarten Baugebieten herstellen. Die Méglichkeit der
Anrechnung von vorhandenen Baumen soll Doppelbelastungen vermeiden.

= Satzung der Gemeinde Wustermark Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom Oktober

2004; verdffentlicht im Amtsblatt der Gemeinde Wustermark, Jahrgang 12/Nr. 1, Wustermark, den 25. Februar 2005
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MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die &ffentliche Grunflache wird tiberlagert mit der Festsetzung einer Flache fur Mal3-
nahmen. In dieser Flache sind Baumpflanzungen vorzusehen, die wegen der erforder-
lichen FallmaRnahmen innerhalb des Planungsgebietes beseitigt werden.

Festlegung der MindestgroBen und -qualitaten von Biumen

Die Festsetzung von Mindestgréfen und -qualitdten von Baumen sichert eine schnelle-
re Wirksamkeit der Pflanzungen fiirr den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz
sowie fiir das Orts- und Landschaftsbild. Dariiber hinaus tragt dies dazu bei, dass im
Umfeld bebauter Flachen und dominanter Baukérper, in einem méglichst kurzen Zeit-
raum eine deutlich wahrnehmbare gestalterische Qualitat der AuRenanlagen erzielt
wird.

Die Pflanzliste soll eine 6kologische Mindestqualitét, die sich positiv auf Natur und
Landschaft, insbesondere auf die Lebensraume der Tierwelt, auswirkt, gewahrleisten.
Die Pflanzliste, die ausschlieRlich standortgerechte, einheimische Biume enthalt, gilt
aligemein fur die Anpflanzungen.

5 IMMISSIONSSCHUTZ

Zum Immissionsschutz werden Festsetzungen zu den Aulienbauteilen, die ein be-
stimmtes Luftschalldamm-MaR aufweisen mussen, getroffen.

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Zur Abgrenzung der Hofbereiche zum Strallenraum (Hauptstrafie) sind zwischen den
einzelnen Hallen Einfriedungen mit einer Hohe von mindestens 2,00 m bis héchstens
3,00 m zuléssig. Diese verbindenden Elemente verstérken die Wirkung der denkmal-
geschiitzten Hallen als einheitliches Gesamtensemble. Dem entsprechend sind die
Einfriedungen in einem einheitlichen Material (Holz) zu gestalten

Gleichzeitig erhéhen diese Einfriedungen die Aufenthaltsqualitat auf den geplanten
Wohnhéfen, da hierdurch spiirbare Gerduschminderungen fur die Freiraume zu erwar-
ten sind.

7 HINWEISE

Die Hinweise auf die erforderliche Einholung der denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis,
die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark, zu moglichen archaologischen
Bodenfunden, Kampfmitteln sowie Bodenverunreinigungen wurden hier informell auf-
genommen; diese sind bei der Ausfithrungsplanung und Bauausfiihrung zu bericksich-
tigen.

P4 25



26

FLACHENBILANZ

FLACHE / NUTZUNG in m? (ca.)
= Offentliche Griinfliche 904
= Private Griinflache 2.351
= Aligemeines Wohngebiet 12.869
= Mischgebiet 3.712

GESAMTFLACHE PLANUNGSGEBIET

19.836
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PLANZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BE-
L BAUUNGSPLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)
==

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

//Wﬂ/ ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)
A

- MISCHGEBIET (§ 6 BauNVO)

ZULASSIGE GRUNDFLACHE (§§ 16 und 19 BauNVO)
GR 2.B. GR 550 m?

OK max. MAXIMAL ZULASSIGE HOHE DER FLACHDACHER OBERKANTE
6.0m  CGEBAUDE) (§§ 16 und 20 BauNVO)
! z.B. 6,0 m (als Hochstmaf)

48,29
e HOHENBEZUGSPUNKT (§ 18 BauNVO) z.B. 48,29 i.NHN

BAUWEISE, UBERBAUBARE _UND __ NICHT UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2)

0 OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
a ABWEICHENDE BAUWEISE (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

I BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
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FLACHEN, DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTEN UND ALS

GRUNFLACHE ANZULEGEN UND ZU ERHALTEN SIND

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

st | FLACHEN FUR NEBENANLAGEN

| (§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

NA FLACHEN FUR NEBENANLAGEN
St, STELLPLATZE

St, STELLPLATZE, CARPORTS UND MULLANLAGEN

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

PARKANLAGE (OFFENTLICHE GRUNFLACHE)

G GEMEINSCHAFTSANLAGE (PRIVATE GRUNFLACHE)

711 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

- H ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
H__ M (§9Abs. 1Nr.20 BauGB)

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

30

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 als
maximal zuldssige Oberkante {iber den jeweils festgesetzten Hohenbezugs-
punkt im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet festgesetzt:
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Eine Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vords-
cher, Balkone, Erker, Terrassen, Wintergarten, Eingangstreppen, Rampen fir
Rollstihle) um bis zu 1,5 m ist zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Flache fur das Baufeld ,Halle 14" kann in abwei-
chender Bauweise ein Gebdude uber 50 m Lange errichtet werden; die seitli-
chen Grenzabstande sind einzuhalten.

Innerhalb der Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind, ist die Errich-
tung von Stellplatzen und Garagen gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO und Nebenan-
lagen gemal} § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf geman § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO die zulas-
sige Grundflache um bis zu 60 % Uberschritten werden.

Die offentlichen und privaten Griinflachen sind als Vegetationsflache anzulegen
und mit Baumen gemiR Pflanzliste zu bepflanzen. Je 75 m? Pflanzflache ist
mindestens 1 hochstdmmiger Baum zu pflanzen. Bei der Ermittlung der zu
pflanzenden Baume sind vorhandene Biume anrechenbar sofern sie der Art
und der Mindestqualitat entsprechen.

Durch Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB betroffene Bdume
sind auf Dauer zu erhalten, zu schitzen und bei Abgang zu ersetzen. Fir Neu-
pflanzungen sind nur Baume mit einem Mindeststammumfang von 14/16 cm an-
rechenbar. Es sind nur standortgerechte, gebietstypische Arten entsprechend
Pflanzliste zu verwenden.

P4

Pflanzliste

BAUME:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Héngebirke
Carpinus betulus Gemeine Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Malus sylvestris Apfel

Pinus sylvestris
Prunus cerasus

Gemeine Kiefer
Sauer-Kirsche

Prunus avium SiuR-Kirsche
Prunus domestica Pflaume
Pyrus communis Birne
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winterlinde
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10.

11.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes mussen die Aulenbauteile (einschlielich der Fens-
ter, Rollladenkasten, Lifter und gegebenenfalls anderer Auflenbauteile) der
Wohn- und Biirordaume, die innerhalb der Léarmpegelbereiche lll und IV gelegen
sind, ein bestimmtes erforderliches und am Bau zu erbringendes resultierendes
Luftschallddmm-MaR (R'w,s nach DIN 4109, Ausgabe November 1989) aufwei-
sen, und zwar:

- fur die Nord- und Sudfassaden der Gebdude zwischen den Punkten a und b
(Larmpegelbereich Ill) mindestens 35 dB (Birordume 30 dB)

- fur die der HauptstraRe zugewandten Fassaden der Geb&dude (L&rmpegelbe-
reich IV) mindestens 40 dB (Burordume 35 dB)

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet ist die Errichtung von Neben-
anlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache und der festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen (NA) zuldssig.
Die Errichtung von Garagen ist nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Errichtung von Stellpldtzen nur innerhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksflachen, der Flachen fur Stellplatze (St;) sowie
der Flachen fiir Stellplétze, Carports und Mullanlagen (Stz) zulassig.

Carports und Miillanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucks-
flachen sowie der Flachen fiir Stellplatze, Carports und Miillanlagen (Stz) zulds-

sig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

32

Innerhalb der Flache ABCD sind Einfriedungen aus Holz mit einer Héhe von
mindestens 2,00 m bis héchstens 3,00 m zuldssig. Farbanstriche sind nicht zu-
lassig.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH ANDEREN GE-
SETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROFFENEN FESTSET-
ZUNGEN (§ 9 Abs. 6 BauGB)

DER GESAMTE GELTUNGSBEREICH BEFINDET SICH INNERHALB
DER TRINKWASSERSCHUTZZONE |ll DES WASSERWERKES RA-
DELANDBERG.

D EINZELDENKMAL

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

m/ " / “  FLURSTUCKSGRENZEN, FLURSTUCKSBEZEICHNUNGEN
“=w ] GEBAUDEBESTAND

~wd  VORHANDENE BOSCHUNG

©
©

VORHANDENE BAUME (Standort eingemessen)

EINGEMESSENER HOHENPUNKT

T

4 B
/ FLACHE ABCD
¢~

@\@ Larmpegelbereich |l zwischen den Punkten a und b, Abstand=15,0m
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HINWEISE
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DENKMALRECHTLICHE ERLAUBNIS

Fur alle Veranderungen an und im Denkmal ist gem&R § 9 des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) eine denkmalrechtliche Erlaubnis einzuho-
len. Beispiele fir erlaubnispflichtige Manahmen kdnnen sein: Abriss, Anbauten,
neuer Putz und Anstriche, Fenstererneuerungen, Dacheindeckungen, Reparaturen
am Mauerwerk. Auch Instandsetzungs- und Umbaumafnahmen im Innern des
Denkmals sind Eingriffe in die denkmalgeschitzte Substanz und bedirfen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Die denkmalrechtliche Erlaubnis muf® gemalt § 19 BbgDSchG vor der Durchfih-
rung bzw. Beauftragung der geplanten MaRnahmen bei der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde schriftlich beantragt werden.

Ist fur die geplante MaBnahme eine bauordnungsrechtliche Genehmigung (Bau-
genehmigung) erforderlich, wird die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkrei-
ses Havelland im bauaufsichtlichen Verfahren direkt beteiligt. Die Baugenehmi-
gung schlief3t dann die denkmalrechtliche Erlaubnis mit ein.

BAUMSCHUTZSATZUNG

Fur den vorhandenen Geholzbestand innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum
Schutz von Baumen, Hecken und Strauchern (in der Fassung vom 01.07.2003) zu
berlcksichtigen.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Boden-
verfarbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingeréte, Skelettreste und der-
gleichen, sind nach § 19 Abs. 1 und 2 DSchGBbg unverziiglich dem Brandenbur-
gischen Landesmuseum fur Ur- und Frithgeschichte in Potsdam und der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Havelland anzuzeigen; bis zum Eintref-
fen der zusténdigen Mitarbeiter ist die Fundstelle sicherzustellen und mindestens
5 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 11 Abs. 3 DSchGBbg).

KAMPFMITTEL

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist es nach § 3 Absatz 1 Nr.
1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schéden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg — KampfmV) vom
23.11.1998, veroffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fur das Land Branden-
burg Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten, diese zu beriihren und deren Lage
zu verandern. Die Fundstelle ist gemaR § 2 der genannten Verordnung unverzig-
lich der néchsten 6rtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen.

BODENVERUNREINIGUNGEN
Die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde ist im Baugenehmigungs-
verfahren zu beteiligen.
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GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert am 22. April 1993
(BGBI. I, S. 466)

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

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. |, S. 1193), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2008 (BGBI. |, S. 2986)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. vom 16. Juli 2003 (GVBI. |, S. 210),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 vom 15. Juli 2008 (GVBI. I, S. 172 ff.)

Gesetz (ber Naturschutz und Landschaftspflege im Land Brandenburg
(BbgNatSchG) i.d.F. vom 26. Mai 2004 (GVBI. |, S. 350), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 7 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. I/06, S. 74, 79)

Gesetz zur Neuregelung des Denkmalschutzes im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. |, S. 215)
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v AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1 AUSWIRKUNGEN AUF NATUR UND LANDSCHAFT

Der Bebauungsplan ist bestandsorientiert. Das Siedlungsgebiet im Geltungsbereich ist
durch eine offene Baustruktur gekennzeichnet. Die ehemaligen Garagen sollen zu
Wohnh&usern umgenutzt werden. Der Bebauungsplan dient damit planungsrechtlich
der Innenentwicklung.

Als stadtebauliche Planungsziele gelten die Sicherung einer geordneten stédtebauli-
chen Entwicklung durch Begrenzung der zuldssigen Grundflache baulicher Hauptanla-
gen und Sicherung der vorhandenen Hauptanlagen.

Aus grunordnerischer Sicht steht die Entwicklung eines baumgepragten Siedlungscha-
rakters im Vordergrund.

Naturschutzrechtliche Eingriffsthematik

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
durchgefiihrt. Die bebaubaren Grundflachen liegen mit ca. 10.100 m* deutlich unter der
Grenze von 20.000 m?. Es gelten demnach gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

Dennoch soll im Folgenden eine kurze Ubersicht tber die Situation bzw. vorhandene
und geplante Versiegelung dargestellt werden.

Das gesamte Baugebiet gliedert sich in ein ca. 12.730 m? groRes Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) und ein ca. 3.710 m? groRes Mischgebiet (MI) sowie eine ca. 3.360 m?
grofie Grinflache.

Im Folgenden soll fir beide Teilbaugebiete (WA und MI) sowie die Griunflache eine
kurze Darstellung erfolgen, in welchem Umfang eine Bestandsversiegelung vorliegt.
Dazu ist grundsatzlich zu sagen, dass einzelne Flachen fur das Entsiegelungskonto
schon entsiegelt wurden. Demnach war die Flache zum grof3en Teil bebaut bzw. ver-
siegelt.

Die bereits entsiegelten Flachen sind im Bestandsplan gekennzeichnet als ,Vegetati-
onsarme Sandflachen®.
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Art der vorhandenen Bebauung im geplanten WA Fliche in m?
Gebaude/ Garagen 2.730
vorhandener Beton (Hofflachen, Fahrgassen) 1.475

entsiegelte Flachen (ehemalige Betonflachen, teilweise kleinere Ge- | 3.710
b&ude)

Gesamt (Gesamt-WA 12.730 m?) 7.915
Geplante Bebauung inkl. GR und 60 % Uberschreitung 7.360
Reduzierung um 555

Art der vorhandenen Bebauung im geplanten MI Fliche in m?
Gebaude/ Garagen 820
vorhandener Beton (Hofflachen, Fahrgassen) 455

entsiegelte Flachen (ehemalige Betonfléchen, teilweise kleinere Ge- | 1.185
baude)

Gesamt (Gesamt-MI 3.710 m?) 2.460
Geplante Bebauung inkl. GR und 50 % Uberschreitung 1.950
Reduzierung um 510

Es wird deutlich, dass mit der Neunutzung der Flachen die Versiegelung in den Bau-
gebieten verringert wird (insgesamt um 1.065 m?).

Hinzu kommt, dass in der Grinflache im Gesamtumfang von 3.360 m? vor der Bepflan-
zung ebenfalls erst Flachen im Umfang von ca. 620 m? entsiegelt werden miissen.
Gleichzeitig sind auch hier bereits Entsiegelungen im Umfang von ca. 645 m? vorge-
nommen worden.

Die Berechnung hat gezeigt, dass eine Kompensation von Eingriffen auch dann nicht
erforderlich gewesen wére, wenn das baurechtliche Verfahren nicht vereinfacht durch-
gefiihrt worden wére. Eine weitere naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung ist nicht
erforderlich. Da eine naturschutzrechtliche Kompensation im Rahmen dieses Verfah-
rens nicht erforderlich ist, kénnen alle Entsiegelungsflachen dem Entsiegelungskonto
gutgeschrieben werden.

Es gibt weitere Rechtsbereiche, die unabhangig von der naturschutzrechtlichen Ein-
grifisregelung nach § 10 BbgNatSchG zu beachten sind und ein Kompensationserfor-
dernis ausldsen kénnen bzw. beachtenspflichtig sind.

Besonderes Artenschutzrecht

Unabhsngig von der Eingriffsbetrachtung nach BbgNatSchG gelten die Zugriffs- und
Stérungsverbote des § 42 Abs. 1 Nr. 1 bis Nr. 4 BNatSchG fur besonders geschitzte
Pflanzen, Tiere und ihre Lebensstatten.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Einschatzung wurde das Gelédnde nach dauer-
haft geschitzten Lebensstétten (Dauernester, Bruthdhlen) abgesucht.
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Der Geltungsbereich ist mit hoher Wahrscheinlichkeit Lebensraum europaischer Vo-
gelarten. Darum wurde Uberpriift, ob ggf. gemaR § 42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ge-
schitzte Lebensstétten zu finden sind. Baumhéhlen wurden nicht festgestellt. Nester
an und in den Geb&uden ebenfalls nicht.

Eine Berdumung des Geldndes (Abtrag der Vegetation und Fallung von Baumen) ist
aullerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit fir Vogel maglich. Ein VerstoR gegen das Té-
tungs- bzw. das Stérungsverbot gemafR § 42 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG kann durch
eine Bauzeitenregelung abgewendet werden.

Europarechtlich geschutzte Pflanzenarten (§ 42 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG) kommen im
Geltungsbereich nicht vor. Die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstitten
bleibt auch bei einer Neubebauung des Grundstiicks im rédumlichen Zusammenhang
erhalten (§ 42 Abs. 5 BNatSchG).

Weiterhin bleiben die Lebensraumbedingungen im naheren und weiteren Umfeld des
Geltungsbereichs erhalten, so dass sich die 6kologische Gesamtsituation nicht dndert.
Vielmehr wird sie durch eine naturnahere Gestaltung (Entsiegelung von Flachen und
Verwendung heimischer und standortgerechter Gehdlze) verbessert. Okologisch her-
ausragende und isolierte Biotope, die eine lokal begrenzte Population beherbergen
kénnte, gibt es innerhalb des Geltungsbereichs nicht. Der Erhaltungszustand einer
lokalen Population wird daher nicht erheblich gestért (§ 42 Abs. 5 BNatSchG).

Baumschutzsatzung Wustermark

Ebenfalls unabhéngig von der Eingriffsbetrachtung nach BbgNatSchG gilt die Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Wustermark vom 07.08.2003. Im Rahmen der Umset-
zung des Bebauungsplanes kommt es voraussichtlich zu Fallung von geschiitzten
Baumen, die entsprechend der Regelungen der Baumschutzsatzung kompensiert wer-
den missen. Die genaue Anzahl wird im Rahmen der Bauantrige ermittelt, da diese
Anzahl insbesondere von der Positionierung der Nebenanlagen auf den Grundstiicken
abhangt.

Schutzgebiete

Aufgrund der Absténde sind keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu
erwarten.

2 BODENORDNUNG

Férmliche Verfahren, wie Umlegung und / oder Enteignung sind innerhalb des Plange-
bietes nicht erforderlich.

3 FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager wird tiber die Umsetzung der MaR-
nahmen ein ErschlieRungsvertrag und Folgekostenvertrag abgeschlossen.
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Vv VERFAHREN

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Beschluss zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde durch die
Gemeinde am 17.09.2008 gefasst.

2 OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND BEHORDENBETEILIGUNG

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom

29.0ktober 2009 bis einschlieflich 30.November 2009 statt. Dazu hat der Entwurf des

Bebauungsplanes in der Fassung vom August 2009, bestehend aus der Planzeichnung

(Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil B) mit der dazugehdrigen Begriindung

ausgelegen. Zusatzlich haben folgende umweltbezogene Informationen ausgelegen:

o Schalltechnische Prognose fiir die Bebauungsplane E 27 ,Garagen an der Haupt-
strake" und E 28 ,Heidesiedlung” in Elstal/Wustermark, erarbeitet durch KSZ Inge-
nieurbiiro GmbH Berlin vom 10.08.2009

e Ergebnisbericht zur Untersuchung und Bewertung der Altlastensituation auf dem
Gelande des Olympischen Dorfes — Boden und Bausubstanz - erarbeitet durch HGN
Hydrologie GmbH, Niederlassung Berlin-Brandenburg Hennigsdorf vom 11.11.2003

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belangen wurden gemaR § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 22.10 2009 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Da-
fiir wurde ihnen eine Frist bis zum 26.11.2009 eingerdumt.

Ergebnisse
Insgesamt wurden 22 Behorden und sonstige betroffene Trager offentlicher Belange

beteiligt. Davon haben 3 keine Stellungnahme mehr abgegeben, 17 gaben Hinweise
ab oder duferten, dass ihre Belange nicht beriihrt sind. Anregungen kamen vom Land-
kreis Havelland sowie vom Landesumweltamt zu den festgesetzten GR-Werten, den
Baugrenzen sowie den immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen.

Dariiber hinaus wurden 6 Nachbargemeinden beteiligt, von denen 4 keine Stellung-
nahme mehr abgaben und 2 Gemeinden julerten dass ihre Belange nicht berthrt wer-

den.

Von Birgern wurden keine schriftlichen Stellungnahmen abgegeben.

Anderungen des Bebauungsplanes nach der Beteiliqung der Offentlichkeit und
Behorden bzw. sonstiger Trager dffentlicher Belange

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit und Behorden bzw. sonstiger Trager sffentlicher Belange und Nachbar-
gemeinden wurden keine Anderungen in der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B) vorgenommen. Es wurden 2 Hinweise zum Umgang mit bei
Erdarbeiten auftretenden Kampfmitteln sowie Bodenverunreinigungen in die Plan-
zeichnung unter dem Punkt Hinweise aufgenommen. Die Rechtsgrundlage fir ,Fla-
chen, die von der Bebauung freizuhalten sind“ wurde angepasst.
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