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1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |
S. 619).

e Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466).

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.09.2008 (GVBI. Bbg | S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.11.2010 (GVBI. I Nr. 39, S. 1).

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (GVBI. | S. 1509).

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Artikel 1 des Gesetzes vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010.

e Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 26.05.2004 (GVBI. | S. 350), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 15.07.2010 (GVBI. | Nr. 28, S. 1).

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgéange (Bundes-Immissionsschutzgesetz
- BImSch@) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830) zu-
letzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.07.2011 (BGBI. | S. 282).

Folgende Planunterlagen wurden zugrunde gelegt:
Der Bebauungsplan basiert auf der Vermessung des offentlich bestellten Vermessungs-
ingenieurs Uwe Nedef3, Falkensee mit Stand vom 22.11.2010

2. Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark hat in ihrer Sitzung vom 06.05.2009
geman § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung"
nach § 30 Abs. 1 BauGB fur den nachfolgend dargestellten Geltungsbereich der Gemar-
kung Elstal beschlossen.

Das ca. 16,5 ha groBe Plangebiet befindet sich zwischen der "Rosa-Luxemburg-Allee" im
Norden, der BundesstraBe B5-Anschlussstelle "Elstal Olympisches Dorf" im Suden, dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. E 27 "Garagen an der HauptstraBe" im Osten
und den Geltungsbereichen der Bebauungsplane Nr. E 11 "Kiefernsiedlung Ost" und
Nr. E 17 "Rosa-Luxemburg-Allee / Mitte" im Westen.
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Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:
Flur 16 - Flurstiick 43

Flur 17 - Flursticke 37, 38, 62, 170, 272 (teilweise), 273, 274 (teilweise), 275, 277 (teilwei-
se), 278 (teilweise), 294 und 295
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Abb. 1: Lage des B-Plan-Gebietes

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung" wird der beste-
hende Bebauungsplan Nr. E 11 "Kiefernsiedlung Ost" teilweise tberlagert. Dies betrifft die
Flursticke 37 und 38 der Flur 17. Im Bebauungsplan Nr. E 11 "Kiefernsiedlung Ost" war
das Flurstick 37 als Allgemeines Wohngebiet und das Flurstiick 38 als dffentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Im Bebauungsplan Nr. E 28 "Heide-
siedlung" werden fir die beiden Flurstlcke neue Festsetzungen getroffen. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. E11 "Kiefernsiedlung Ost" gelten so lange bis dieser Bebau-
ungsplan wirksam wird.

Der Bebauungsplan Nr. E 28 "Heidesiedlung" hat die frihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit und die friihzeitige Beteiligung der Behérden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange so-
wie der Nachbargemeinden geman § 3 und § 4 BauGB durchlaufen.

Thomas Jansen + Ortsplanung St . said
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Der Bebauungsplan Nr. E 28 "Heidesiedlung" mit seinen zusammen knapp 17 ha soll nicht
in einem Zuge realisiert werden. Vielmehr wird von der Gemeinde Wustermark beabsich-
tigt, den Gesamtbebauungsplan in einzelnen Bauabschnitten zu realisieren fur die dann im
Entwurf und fur die Satzung Teilplane in das weitere Verfahren gehen.

Hierzu hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark am 08.02.2011 beschlos-
sen, das Teilgebiet A angrenzend an der Rosa-Luxemburg-Allee aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung" heraus zu gliedern und das Bauleitplanver-
fahren flur dieses Teilgebiet weiterzufihren.

Fir das Teilgebiet A an der Rosa-Luxemburg-Allee wurde deshalb nun der Entwurf zur
Realisierung der beschriebenen Planungsziele erstellt.
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Abb. 2: Lage des B-Plan-Gebietes
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Die Grenzen des ca. 0,9 ha groBen Plangebietes des Teilgebietes A bilden:

im Norden: die "Rosa-Luxemburg-Allee",

im Westen: der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 "Rosa-Luxemburg-Allee /
Mitte",

im Suden:  die Verlangerung der sudlichen Flurstlicksgrenze des Flurstick Nr. 277
in der Flur 17 der Gemarkung Elstal

im Osten:  die im Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung"

Ostliche Abgrenzung der festgesetzten Verkehrsflache (PlanstraB3e B).
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 277 (teilweise) und 278 (teilweise) der Flur 17
in der Gemarkung Elstal.

3. Raumordnung

Das Ministerium flr Infrastruktur und Landwirtschaft - Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung teilte mit Schreiben vom 24.11.2009 mit, dass der Bebauungsplan Nr. E 28 "Heide-
siedlung" der Gemeinde Wustermark OT Elstal an die Ziele der Raumordnung angepasst
ist.

Mit Schreiben vom 03.05.2011 teilte das Ministerium flir Infrastruktur und Landwirtschaft -
Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit, dass der Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. E 28 "Heidesiedlung" Teilgebiet A der Gemeinde Wustermark OT Elstal fiur die Errich-
tung von Einzelhandelsbetrieben fir die Nahversorgung, in einer GréBenordnung von max.
800 gm Nettoverkaufsflache, nach derzeitigem Stand keinen Widerspruch zu den Zielen
der Raumordnung erkennen lasst.
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4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark ist am 17.07.2006 wirksam gewor-
den. Er stellt die Flachen des Plangebietes als Wohnbauflache dar.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes beruhen auf dem raumlichen Konzept des
stadtebaulichen Rahmenplanes 2003 des Biros PLK. Fir die Heidesiedlung wurden diese
bis auf die Flachen ostlich der Elstaler “HauptstraBe" (im Flachennutzungsplan GE-Darstel-
lung entsprechend der Festsetzung eines GEe des Bebauungsplanes Nr. E12 "Radeland-
berg Nord") im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark nachvollzogen.

'.J Bil g, Ki :._?._.)

Abb. 3: Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark, Stand 04/2006 - Ausschnitt

Die im Flachennutzungsplan dargestelite Idee einer Quartiers-Park-Elipse wurde im Vorent-
wurf des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung" in modifizierter Form aufgegriffen. Der
Auftakt dieser Verkehrsflachen fiir die ErschlieBung der Heidesiedlung wird in diesem Be-
bauungsplan tbernommen.

Auf der dargesteliten Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Nahversorgung wurde
dstlich der Einmiindung der StraBe "Unter den Kiefern" in die “Rosa-Luxemburg-Allee” im
Jahr 2005 der Bebauungsplan Nr. E 17 "Rosa-Luxemburg-Allee / Mitte" fur die Errichtung
eines Nahversorgungszentrums mit einem Lebensmittelvollversorger sowie begleitenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen erstellt und nachfolgend in einer kurzen Bau-
phase realisiert.

‘Thomas Jansen ¢ Ortsplanung ' 7 Seite 7
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Der Bebauungsplan Nr. E 28 ‘Heidesiedlung" - Teilgebiet A kann als aus dem Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Wustermark entwickelt gelten. Dennoch wirken sich die "Absei-
ten" des Nahversorgermarktes, vor allem die mit der Anlieferung etc. durchaus hemmend
auf eine Vermarktung der direkt angrenzenden allgemeinen Wohnbauflachen aus. Ein Auf-
takt der Quartiers-Park-Elipse mit daran angrenzenden hochwertigen Wohnflachen ist hier-
durch kaum realisierbar. Sinnvoller erscheint deshalb eine Weiterflhrung der Bebauung als
Sondergebiet Einzelhandel in Richtung Osten bis zur geplanten Verkehrsflache, die zur Er-
schlieBung des Quartiers dienen soll, wie dies im Vorentwurf des Bebauungsplanes schon
festgesetzt war.

Entsprechend der textlichen Darstellung Nr. 1 des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Wustermark kénnen aus den Bauflachen die ihnen zugeordneten Baugebiete der BauNVO
entwickelt werden. Andere Baugebiete und andere Flachen bis max. 2,0 ha kénnen entwik-
kelt werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Bauflachen sowie die Anforderungen des
Immissionsschutzes nach dem dargesteliten stadtebaulichen Gefuge gewahrt bleiben.

Im Bebauungsplan Nr. E 28 "Heidesiedlung" - Teilgebiet A sind Nutzungen innerhalb des
Sondergebiets "Einzelhandel” festgesetzt, die entsprechend § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO - die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe - zuldssig waren. Mit der Festsetzung des SO-Einzelhandel
in diesem Bebauungsplan geht eine Festsetzung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit den Beeintréchtigungen der Zentrumsstruktur nicht einher.
Eine kleinteilige Anpassung der Nutzungsart im Flachennutzungsplan ist daher nicht erfor-
derlich.

5. Friihzeitige Beteiligung

Fur den Bebauungsplan Nr.E 28 "Heidesiedlung" ist in der Zeit vom 19.07.2010 -
13.08.2010 die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und mit Schreiben vom 19.07.2010
die Beteiligung der Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbarkom-
munen gemaB § 3 und § 4 BauGB durchgefiihrt worden.

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung zu dem Ge-
samtbebauungsplan Nr. E 28 "Heidesiedlung" skizziert.

Das Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft - Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung teilt mit Schreiben vom 02.08.2010 mit, dass der Vorentwurf des Bebauungsplanes
Nr. E 28 "Heidesiedlung" der Gemeinde Wustermark OT Elstal mit Stand 07/2010 an die
Ziele der Raumordnung angepasst ist.
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Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan Nr. E 28 "Heidesiedlung” wur-
den von den Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange diverse Hinweise zu re-
daktionellen Korrekturen und zum Vollzug des Bebauungsplanes gegeben.

Eine Vielzahl der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange stimmt dem Bebau-
ungsplan in der Fassung des Vorentwurfes mit Stand 07/2010 zu. Nachfolgend sollen noch-
mals die fir den Teilplan A relevanten Anregungen aus den Stellungnahmen zusammenge-
fasst werden.

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg - Untere Forstbehtrde teilt mit Schreiben vom
14.02.2011 mit, dass angrenzend zur Kiefernsiediung eine Waldflache vorhanden ist. Bei
dieser Flache handelt es sich um Altholzbestand in einer GrdBe von 1.300 gm, die entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes einer Nutzungsartenanderung unterliegen
soll. Die Flache entspricht einem im Bebauungsplan “Kiefernsiedlung” festgesetzten allge-
meinen Wohngebiet. Bauplanungsrecht zur Realisierung von Wohngebauden ist prinzipiell
gegeben. Im Bebauungsplan Nr. E 28 "Heidesiedlung", der an dieser Stelle den Bebau-
ungsplan "Kiefernsiedlung" Gberdeckt, soll nur die stadtebauliche Auspragung der zu errich-
tenden Wohnbebauung modifiziert werden (gréBere Flexibilitat) in der lberbaubaren
Grundstiicksflaiche. Im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes oder entsprechender
Teilplane wird entsprechend der avisierten Nutzungsartenénderung eine Waldumwand-
lungsgenehmigung beantragt werden. Den Bebauungsplan Nr. E 28 "Heidesiedlung®, Teil-
gebiet A direkt stidlich der Rosa-Luxemburg-Allee betrifft dieser Konflikt nicht.

Die Untere Abfallwirtschaftsbehdrde des Landkreises Havelland moniert mit Schreiben vom
24.08.2010 eine aktualisierte Altlastenuntersuchung an, die im Rahmen des Teilplanes fiir
den Geltungsbereich des Teilplanes A vorgelegt wurde. Entsprechende Konflikte konnten
ausgeraumt werden. Weitere Konfliktbereiche zu Altablagerungen / Altlasten werden in den
jeweiligen Teilplanen geldst.

Das Bauordnungsamt des Landkreises Havelland bemangelt, dass die urspringliche Kon-
zeption, in der Heidesiedlung eine Parkanlage als flachenmaBig nicht unbedeutenden be-
grinten Ruh- und Freizeitbereich zu schaffen, génzlich aufgegeben wurde. In der Abwa-
gung wird festgestellt, dass die stadtebauliche Grundkonzeption des Flachennutzungspla-
nes im Wesentlichen aufrechterhalten werden konnte und sich dieser Bebauungsplan auch
ohne die verbreitete Grinverbindung (Parkanlage) aus dem Flachennutzungsplan entwik-
kelt.

Die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Havelland regt neben einem Grinord-
nungsplan an, einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag etc. zu erstellen. Dieser Anregung
wurde im vorliegenden Fall des Teilplanes A dahingehend berUcksichtigt, dass neben der
Eingriffsregelung im Umweltbericht der vorliegende artenschutzrechtliche Fachbeitrag zu-
sammengefasst eingearbeitet wird. Der Unteren Naturschutzbehorde wird der artenschutz-
rechtliche Fachbeitrag erganzend zur Verfligung gestellt.
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Der von der Unteren Naturschutzbehdrde mitgeteilte Konflikt zum im siidlichen Teil der Hei-
desiedlung anzutreffenden Brutplatz des Neuntoters, betrifft den Teilplan A nicht. Dieser ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestand miisste in einem entsprechenden anderen Teilplan
far ein sidlich gelegenes allgemeines Wohngebiet gelost werden. Eine grundsétzliche Lo-
sung des Konfliktes ist jedoch aus Sicht der Gemeinde Wustermark maoglich.

Die Untere Wasserbehérde des Landkreises Havelland regt an, die Trinkwasserschutzzo-
ne lll des Wasserwerkes Radelandberg aufzunehmen. Die Abwégung sowie der Teilplan A
berlcksichtigt diese Anregung, in dem in der Ubersichtskarte des Bebauungsplanes die
Grenzen des Wasserschutzgebietes der Trinkwasserschutzzone Il abgebildet werden.

Der Wasser- und Bodenverband "GroBer Havellandischer Hauptkanal - Havelkanal - Havel-
seen" teilt mit Schreiben vom 28.07.2010 mit, dass Stellplatze fiir PKW ausschlieBlich was-
serdurchldssig zu errichten sind. Diesem Antrag wird entsprochen, indem im Bebauungs-
plan Nr. E 28 "Heidesiedlung", Teilgebiet A eine entsprechende Festsetzung getroffen wird.

Der Zentraldienst der Polizei - Kampfmittelbeseitigungsdienst teilt mit Schreiben vom
08.09.2010 mit, dass eine erste Bewertung ergeben hat, dass sich der Planbereich in ei-
nem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist fiir die Ausflihrung von Erdarbeiten
eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Der Anregung wird dahingehend entspro-
chen, dass auf dem Plan ein entsprechender Hinweis aufgenommen worden ist.

Von den beteiligten Nachbarkommunen haben die Gemeinde Ketzin, die Stadt Nauen und
die Stadt Potsdam eine Stellungnahme abgegeben. Von den Stellungnahmen dieser Nach-
barkommunen wurden keine Bedenken zum Bebauungsplanvorentwurf vorgetragen.

6. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung" - Teilgebiet A der Ge-
meinde Wustermark OT Elstal der Gemeinde Wustermark im Ortsteil Elstal ist die Ergan-
zung des vorhandenen Nahversorgungsansatzes siidéstlich der Einmundung der StraBe
‘Unter den Kiefern" in die Rosa-Luxemburg-Allee mit einem weiteren Nahversorgungs-
markt. Dabei soll ein Lebensmittelmarkt in einer GrBe von bis unter 800 gm Verkaufsfla-
che sowie ergdnzende Nutzer (Dienstleister sowie weitere Fachhandler) mit einer Verkaufs-
bzw. Blrofidche von zusammen bis zu 450 qm inkl. der dafiir notwendigen Nebenanlagen
entstehen.

Aus Sicht der Gemeinde Wustermark gehen negative Auswirkungen von dem im Bebau-
ungsplan festgesetzten SO-Einzelhandel mit den hierzu getroffenen Festsetzungen zur Be-
schrankung der Verkaufsfldche und der Nutzungsarten nicht einher.
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Die Gestaltung des Nahversorgungsmarktes ist wie folgt beabsichtigt:

Abb. 4: bauliche Skizze des Nahversorgungsmarktes,
Quelle: Landschaftsarchitektin Irene Fiedler, Berlin; ohne MaBstab

7. Stidtebaulicher Entwurf

Grundlage fiir diesen Bebauungsplan bildet der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. E 28 "Hei-
desiedlung" der Gemeinde Wustermark, OT Elstal, aus dem bei feststehenden Vorhaben-
tragern Teilbereiche entwickelt werden sollen.

Das fiir den Planbereich des Teilplanes A vorliegende Konzept basiert auf Nutzungstberle-
gungen eines Vorhabentragers als auch auf kommunale Uberlegungen zur Einbindung der
angesetzten Nutzung in die nahere Umgebung und die beabsichtigte weitere bauliche Ent-
wicklung in diesem Teil von Elstal.

Die Grundlage bildet ein kleinflachiger Einzelhandel mit einer maximalen Nettoverkaufsfla-
che von 800 gm, mit ergdnzenden Ladengeschéfte mit zusammen max. 450 gm Nettover-
kaufsflache und den hierzu erforderlichen Stellplatzen. Die Zufahrt zum Nahversorgungs-
markt soll von der Rosa-Luxemburg-Allee erfolgen.

Der Eingangsbereich des Nahversorgungsmarktes ist nach Norden zur Rosa-Luxemburg-
Allee ausgerichtet.

Thomas Jansen ¢ Ortsplanung : Seite 11
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Die Anlieferung fur die Vorhaben innerhalb dieses Bebauungsplanes soll so gestaltet wer-
den, dass die insbesondere zu den sich nach Siiden entwickelnden Nutzungen abge-
schirmt und gekapselt wird. Abweichend von der baulichen Skizze des Nahversorgungs-
marktes soll die nordliche Einfahrt zur "Rosa-Luxemburg-Allee” zu dem Gebiet zumindest
zur Minderung des Eingriffes mdglichst weit nach Osten in eine Baumliicke verschoben
werden. Zudem soll eine Einfahrtmdglichkeit zur PlanstraBe B geschaffen werden.

8. Art der baulichen Nutzung

Fur die Flache des Bebauungsplans Nr. E 28 "Heidesiedlung" - Teilgebiet A der Gemeinde
Wustermark / OT Elstal wird die Zuldssigkeit der baulichen Nutzung nach der BauNVO fest-
gelegt. Es wird folgende bauliche Nutzung festgesetzt:

Im Baugebiet wird ein Sondergebiet Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 BauNVO (kleinflachiger
Einzelhandel) festgesetzt, in dem Einzelhandelsbetriebe zulassig sind.

Hierzu wurden im Bebauungsplan die textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 3 getroffen.

Festsetzung Nr. 1: "Zul&ssig ist ein Nahversorgungsmarkt. Die Verkaufsflache des Nahver-
sorgungsmarktes darf maximal 800 gm Nettoverkaufsflache betragen."

Festsetzung Nr. 2: " Die Flache fir ergénzende Ladengeschafte darf zusammen maximal
450 gm Nettoverkaufsflache betragen.

Festsetzung Nr. 3: "Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Cafés so-
wie Raume, Blros und Praxen freier Berufe gemaR § 13 BauNVO sind zulassig."

Fur dieses Baugebiet wird also eine nutzungskonkrete Festsetzung gemaB § 11
Abs. 2 BauNVO getroffen.

Der hier zu errichtende Nahversorgermarkt sowie die ergdnzenden Laden, Praxen und
Dienstleistungsbetriebe dienen der Versorgung des Gebietes. Die Versorgung des Gebie-
tes meint hier, entsprechend der Kommentierung von Ernst-Zinkahn-Bielenberg, neben der
Versorgung des Plangebietes der Heidesiedlung auch anderer nahegelegener Gebiete (RN
31 ff. zu § 2 BauNVO), wie z.B. die Kiefernsiedlung, die Radelandbergsiedlung sowie die
Baugebiete nordlich der Rosa-Luxemburg-Allee.

Eine Festsetzung nach § 11 Abs. 3 BauNVO kam aus Sicht der Gemeinde nicht in Be-
tracht, weil von diesem Nahversorgungszentrum nicht die Wirkungen ausgehen werden, die
von einem groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben zu befiirchten wiren.

Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ist an diesem Standort nicht das
stadtebauliche Ziel der Gemeinde Wustermark, sondern eine Erganzung des Angebotes an
Lebensmittel und Waren und Dienstleistungen des taglichen und periodischen Bedarfes.

Thomas Jansen ¢ Ortsplanung _ Seite 12
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9. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird (iber die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der zulas-
sigen Vollgeschosse, die maximale Hohe der baulichen Anlagen und die zulassige Netto-
verkaufsfliche bestimmt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVQ).

Fur den Nahversorger wird zudem zur Sicherung der Vereinbarkeit des Bebauungsplanes
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung sowie einer angemessenen wohnge-
bietsnahen Versorgung der Bevélkerung mit entsprechenden Einkaufsmaéglichkeiten im Sin-
ne von Wohnfolgeeinrichtungen die Verkaufsflache beschrankt.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 erméglicht die Realisierung des vor-
gesehenen Nahversorgerzentrums. Unter Beachtung der Festsetzung Nr. 5 kann die
festgesetzte GRZ fir Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten, Bewegungs- und
Rangierflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 (berschritten werden.
Eine geringfligige Uberschreitung der Gesamt GRZ ist ausnahmsweise zulassig und ist ge-
sondert zu kompensieren. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.vV.m. § 11 Abs. 3 BauNVQ). Somit ist
es moglich, die Hochbauten entsprechend der vorgesehenen Absicht mit der GRZ zu fas-
sen und gleichzeitig hinreichend Spielraum fir die Nebenanlagen, Stellplatze und Fahrwe-
ge einzurdumen.

Vom Vorhabentrager sind im Plangebiet ca. 75 Stellplatze vorgesehen. Hierdurch werden
die Anforderungen der BbgBO und der Stellplatzsatzung der Gemeinde Wustermark in Be-
zug auf das erforderliche Stellplatzangebot erflllt.

Mit der Festsetzung eines eingeschossigen Gebaudes wird klargestellt, dass innerhalb des
Bebauungsplanes keine mehrgeschossige Bebauung vorgesehen ist. Erganzend zur An-
zahl der Vollgeschosse wird auch fiir das Sondergebiet - Einzelhandel die maximale Hohe
der baulichen Anlagen (Hmax) entsprechend der Festsetzung Nr. 4 festgesetzt. Die Festset-
zung lautet: "Die maximale Hohe der Gebéaude (Hmax.) ist auf den nachstgelegenen festge-
setzten Hohenbezugspunkt zu beziehen. Sie darf maximal 10 m Uber der festgesetzten
Hoéhe liegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)."

Mit dieser festgesetzten Hohe wird dem geplanten Nahversorgungsmarkt Rechnung getra-
gen und das Gebaude kann sich so gut in die umgebende Bebauung einfigen (Hermann-
Stickelmann-StraBe, Ernst-Walter-Weg sowie westlich angrenzender Nahversorgungs-
markt). Es wird so auch bewirkt, dass die zu errichtende Baumasse nicht dominierend wirkt.

Die Festsetzung Nr. 1: "... die Verkaufsflache des Nahversorgermarktes darf maximal
800 gm Nettoverkaufsflache betragen" und die Festsetzung Nr. 2: “die Flache flr erganzen-
de Ladengeschéfte darf zusammen maximal 450 gm Nettoverkaufsflache betragen” sichert
die Vereinbarkeit des Bebauungsplanes mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung sowie einer angemessenen wohngebietsnahen Versorgung der Bevolkerung mit ent-
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sprechenden Einkaufsméglichkeiten. Gleichzeitig wird so die marktgerechte Ansiediung ei-
nes Nahversorgermarktes sowie begleitender Laden, Praxen und Dienstleistungsbetriebe
ermdglicht.

Zur Lenkung der Besucher und Kunden des Nahversorgers werden i.d.R. Werbepylone auf-
gestellt. Um diese Werbeanlagen in das Hohengeflige einzupassen, wurde die Festsetzung
Nr. 7 getroffen. Diese Festsetzung stellt sicher, dass die zu errichtenden Werbeanlagen im
Sondergebiet nicht dominierend wirken. Die maximale Héhe freistehender Werbeanlagen
(z.B. Werbepylone) wird auf eine Héhe von 6 m (iber den nachstgelegenen festgesetzten
Hohenbezugspunkt und eine Breite von 3,50 m zum néachstgelegenen festgesetzten Ho-
henbezugspunkt beschrankt.

10. uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksfléche ist durch ein "Baufenster" festgesetzt, das durch "Bau-
grenzen" gebildet wird.

Das Baufenster ist mit einem 3 m Abstand an den sidlichen und éstlichen Rand des Bau-
gebietes platziert worden. Hierdurch wird es méglich, ahnlich dem westlich angrenzenden
Nahversorger, die Stellplatze vor dem Nahversorgermarkt zu realisieren. Den Kunden wird
so die Orientierung erleichtert. Bei einer Anordnung der Stellplatze hinter dem Geb&ude
und einem Vorrlicken des Gebaudes wirde zwar eine Geb&udekante an die StraBenkreu-
zung geruckt, die Kunden wéren aber bei einem Besuch des Zentrums nicht sicher, ob freie
Stellplatze verfligbar sind.

Die Festsetzung Nr. 6 ermdglicht in beiden Baugebieten die flexible Gestaltung der AuBen-
flachen insbes. flr die Errichtung von erforderlichen Stellplatzen im Baugebiet: Nebenanla-
gen, Stellplatze, Zufahrten, Bewegungs- und Rangierflichen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB).
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11. Festsetzungen nach der Brandenburgischen Bauordnung

Zuséatzlich zu diesen stadtebaulichen Grundlagen werden Festsetzungen getroffen, um ge-
stalterische und stadtbildstorende "AusreiBer" einzubinden. Diese Festsetzungen wurden
auf Grundlage der Brandenburgischen Bauordnung, hier § 81 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB getroffen.

Festsetzung Nr. 8: "Fiir die Fassade sind nicht zulassig: geflammte, fluoreszierende, glan-
zende und glasierte Materialien."

Festsetzung Nr. 9: "Die Beleuchtung von freistehenden oder an Gebauden angebrachten
Werbeanlagen darf nur in weiBem oder gelbem Licht erfolgen. Fluoreszierende und reflek-
tierende Farben sowie bewegtes oder wechselndes Licht sind unzuldssig. Leucht- oder
Signalfarben (z.B. RAL Farben 1026, 2005, 2007, 3024, 2026) sind nicht zulassig (§ 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO)."

Da die Wendeanlage, die zur Anlieferung des benachbarten Nahversorgungszentrums
dient, in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung” - Teilgebiet A
der Gemeinde Wustermark / OT Elstal hinein reicht, aber im Bereich der beiden Versorger
noch keine Grundstiicksteilung des Flurstlicks 277 erfolgt ist, wird mit Hilfe eines Schaubil-
des, welches dieses Flurstlick in drei Teilflachen abbildet und der textlichen Festsetzung
Nr. 10 eine abweichende Abstandsflache festgesetzt. Die Festsetzung Nr. 10 lautet: "Fur
bauliche Anlagen auf der Teilflache "C" des Flursticks 277 wird zur Teilflache "B" des Flur-
stiicks 277 eine abweichende Abstandsflache von 1,0 m festgesetzt als zulassig festgesetzt
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2ai.V.m. § 6 Abs. 6 BauGB und § 81 Abs. 2 BbgBO)."

Abb. 5: Schaubild zur Festsetzung Nr. 10 - Flurstick 277, Zergliederung in Teilflachen
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12. Verkehrsflachen

Festsetzungen zur inneren ErschlieBung des Plangebiets sind nicht erforderlich. Das Plan-
gebiet ist durch die angrenzende "Rosa-Luxemburg-Allee" hinreichend erschlossen. Die
Anbindung an das Uberbértliche StraBBennetz ist Uber die "Elstaler HauptstraBe" und die An-
schlussstelle mit der vierspurig ausgebauten B 5 gesichert.

Die PlanstraBBe B wird kinftig die "HaupterschlieBung" der "Heidesiedlung" und wird bis auf
inren zentralen Bereich in einer Breite von 15 m als StraBenverkehrsflache errichtet wer-
den.

Die festgesetzte Breite von 15 m ermoglicht einen Fahrbahnquerschnitt fir den Begeg-
nungsfall LKW / LKW bei reduzierter Geschwindigkeit. Gleichzeitig verbleibt auf Grund der
groBzlgigen Bemessung des Verkehrsraumes hinreichend Flache fir die Anpflanzung von
beidseitigen Baumreihen in Kombination mit Stellplatzen in Langsausrichtung sowie fiir die
Anlage von beidseitigen separaten FuBwegen.

ey

Abb. 8: Prinzipquerschnitt der PlanstraBe B - PST

Um die Begriinung der PlanstraBe B zu gewéhrleisten, wurde die Festsetzung Nr. 12 ge-
troffen. Sie lautet: “In der PlanstraBe B sind beidseitig in einem Abstand von 12 m Laubb&u-
me einer Art mit einem Stammumfang von 18/20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Eine Abweichung des Pflanzabstandes um bis zu 3 m aufgrund von Einmiindungen,
Grundstlickszufahrten oder straBenbegleitenden Stellplatzen ist zulassig."

Zur Sicherung der ErschlieBung der sich kiinftig stdlich anschlieBenden "Heidesiedlung"
wird eine 15 m breite Verkehrsflache entsprechend dem Vorentwurf des Bebauungsplanes
Nr. E 28 "Heidesiedlung" im dstlichen Bereich des Plangebietes festgesetzt. Hierdurch wird
es moglich eine zweite Zufahrt zum Plangebiet zu realisieren.
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Zur Gewidhrleistung der Sicherheit und Richtigkeit des Verkehrs und zur Minderung des
Eingriffes wird fir die Flache des SO-Einzelhandel im Bereich des geplanten Kreuzungsbe-
reiches der Rosa-Luxemburg-Allee und der PlanstraBe B nach Westen und Siden ein Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Der Bereich an der Rosa-Luxemburg-Allee ist
56 m lang, der Bereich an der PlanstraBBe B hat eine Lange von 20 m.

Hierdurch wird zwischen der westlichen Geltungsbereichsgrenze, dem festgesetzten Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt und der festgesetzten bebaubaren Grundstucksflache jeweils
eine Einfahrt moglich.

13. Technische Infrastruktur

Strom

Die Versorgung Elstals mit Strom wird durch die eon.edis gesichert. Von der Gemeinde
Wustermark wird davon ausgegangen, dass zur Realisierung der geplanten Heidesiedlung
diese ebenfalls von der eon.edis (bernommen wird.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung Elstals ist durch den Wasser- und Abwasserverband Havelland
gesichert. Besondere Belastungen des Trinkwassernetzes durch Entnahmen von im Plan-
gebiet beabsichtigten Nutzungen kénnen ausgeschlossen werden. Uberdurchschnittliche
Trinkwasserentnahmen sind nicht vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Rade-
landberg. Die Grenze der Trinkwasserschutzzone Il istim Ubersichtsplan abgebildet. Pegel
von Grund- oder Oberflaichenwassermessstellen sind der Gemeinde im Plangebiet nicht
bekannt.

Abwasser

Die Aufnahme des im Plangebiet anfallenden Abwassers in die zentrale Abwasserentsor-
gungsanlagen des Wasser- und Abwasserverbandes Havelland ist durch die &ffentlichen
Schmutzwasserentsorgungsanlagen gesichert. Die Abwasserentsorgung soll entsprechend
der Satzung des Wasser- und Abwasserverbandes Havelland vorgenommen.

Regenwasser
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Geman § 54 Abs. 3 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) darf "die Versiegelung des
Bodens oder andere Beeintréchtigungen der Versickerung zur Grundwasserneubildung (...)
nur soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist."

Entsprechend § 54 Abs. 4 BbgWG ist, "soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht
zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen (...), Niederschlagswasser zu
versickern."

Hierflr wurden die Festsetzungen Nr. 14 und Nr. 15 getroffen. Sie lauten:

Festsetzung Nr. 14: "Stellplatzanlagen im Sondergebiet Einzelhandel sind ein wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau zu befestigen. Die Versickerung wesentlich mindernde Befesti-
gungen im Unterbau sowie Fugenverguss sind unzulassig."

Festsetzung Nr. 15: "Das im Bereich der Bauflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu
sammeln und innerhalb der Bauflachen ber die belebte Bodenschicht zu versickern."

Abfall
Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Havelland.

14. Altlasten / Kampfmittelbelastung / Baugrund
14.1  Altlasten

Vom Sachverstindigenbiro Dipl.-Geogr. Helmut Neubert, Berlin ist mit Stand vom
05.10.2010 eine orientierende Gefahrdungsabschatzung der Liegenschaft Rosa-Luxem-
burg-Allee (Flur 17/277), 14641 Wustermark/Elstal vorgenommen worden.

Die Gefahrdungsabschatzung kam zu folgenden zusammenfassenden Ergebnis: “die (..)
orientierenden Untersuchungen der Liegenschaft Rosa-Luxemburg-Allee in Wustermark/
Elstal ergaben keine Gefahr bedeutenden Sachverhalte oder eine schadliche Bodenveran-
derung im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes oder der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung in den untersuchten Bereichen und fiir das Umweltmedium Boden. Un-
tersucht wurden die im Hinblick auf die langjahrige Nutzung zu erwartenden Kontaminanten
sowie Hinweisgeber auf anthropogene Auffiillungen.

Der Nachweis einer Belastung des Untergrundes durch die langjéhrige Nutzung konnte
nicht gefihrt werden. Die Ergebnisse der Untersuchungen spiegeln zum einen dabei das
direkte Umfeld der Sondierbohrungen SB 1 bis SB 4 und die oberflichennahen Bereiche
der 2 Flachenmischproben wieder.
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Auf Basis der vorliegenden Untersuchungsergebnisse liegen bei einer gewerblichen Nut-
zung derzeit keine Hinweise auf ein Risiko einer behérdlichen Inanspruchnahme in Bezug
auf Altlasten oder ein Nutzungsrisiko (Gewerbe) vor.

Das mégliche Investitionsrisiko kann durch eine fachgutachterliche Begleitung des Aushubs
reduziert werden."

14.2 Kampfmittel

Eine eingehende Priifung des Zentraldienstes der Polizei - Kampfmittelbeseitigungsdienst
hat zum gegenwaértigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein
von Kampfmitteln auf der Flache ergeben. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaBnahmen
der Kampfmittelberaumung durchzufthren.

Sollten bei Erdarbeiten dennnoch Kampfmittel gefunden werden, wird darauf hingewiesen,
dass es nach § 3 Absatz 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhutung von
Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das Land Brandenburg - KampfmV)
vom 23.11.1998, verdffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg
Teil Il Nr. 30 vom 14.12.1998, verboten ist entdeckte Kampfmittel zu berihren und deren
Lage zu verandern. Man ist verpflichtet diese Fundstelle gemaB § 2 der genannten Verord-
nung unverziiglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehorde oder der Polizei anzuzeigen.

14.3 Baugrund

Die Gesellschaft fiir Baugrund- und Umweltuntersuchungen (GEOTOP GbR), Berlin hat mit
Stand 09/2010 eine Baugrunduntersuchung zum Plangebiet durchgefihrt. Es kommt zu fol-
genden Kernaussagen:

"Der erkundete ingenieurgeologische Schichtenaufbau ist fir den geplanten Gebaudekom-
plex bei Griindung auf Streifenfundamenten bzw. Bodenplatten nach unter 5.1 beschriebe-
nen MaBnahmen als sehr gut tragfahig einzustufen.”

"Bei Griindung auf Bodenplatte soll das Erdplanung bis zu Baubeginn vor Niederschlagen
geschiitzt werden (z.B. mittels Planen). Aufgrund der Grindung im frostungeschitzten
Bereich ist die Umkleidung der Bodenplatte mit einer nichttragenden Frostschutzschirze
bis 0,8m u. OK der geplanten Geléandeoberflache erforderlich. Die Schirze kann aus
Betonfertigteilen gestellt oder aus Fertigbeton gegossen werden. Bei Grindung auf Strei-
fenfundamenten entfallt die Frostschutzschiirze. MaBnahmen zur Grundwasserabsenkung
(Wasserhaltung) sind bei den angetroffenen hydrogeologischen Bedingungen nicht erfor-
derlich. Die Béschungen zur Auskofferung des Mutterbodens und der Aufschittung sollten
nach DIN 4124 mit einem Bdschungswinkel von 45° angelegt werden."
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"Angesichts der hydrogeologischen Bedingungen ist eine Verbringung der Dachnieder-
schlage und der Wegewasser auf dem Gelnde grundsatzlich moglich. Die nérdlich geplan-
ten Parkflachen sollten hierbei tiber Mulden entwassert werden. Die anstehenden schiuffi-
gen Feinsande oberhalb der weichselkaltzeitlichen Geschiebe verfligen Uber einen k¢-Wert
von durchschnittlich ca. 1 x 105 m/s. Die Stellplatze sind ohnehin aus wasserdurchlassigen
Beton- oder Kunststoffelementen herzustellen.

Die Dachentwésserung ist tiber ein entlang des Einkaufsmarktes verlaufenden Rigolensy-
stem im Sudwesten des Grundstiickes méglich. Die anstehenden Geschiebe sind dabei
volistandig zu entfernen. Demzufolge muss die Sohle der Rigole in ca. 2,2 bis 2,5 m Tiefe
46,0 - 45,8 m 0. NHN liegen. Der k-Wert liegt im Sohlbereich oberhalb von 1 x 104 m/s.
Wir empfehlen hier die Versickerung tber Drain-Max®-Tunnelsysteme. Es ist ein Mindest-
abstand zu den Grundstiicksgrenzen und zum Geb&ude von 2 m einzuhalten.”

15. Schutzzonen

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerkes Rade-
landberg. Die Bestimmungen des Brandenburgischen Wassergesetzes sind zu beachten.
Trinkwasserschédigende oder -beeintrachtigende Nutzungen sind nicht beabsichtigt.

16. Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft (SPE-Fléche) - KompensationsmaBnahmen

Im stdlichen Bereich des Plangebietes ist entsprechend dem Entwurf des Bebauungspla-
nes Nr. E 28 "Heidesiedlung" eine 10 m breite Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (SPE) als Ausgleichsflache fir die von der Planung
ausgehenden Eingriffe festgesetzt worden.

Fir die SPE-Fléche ist die Festsetzung Nr. 16 getroffen worden. Sie lautet: "Die SPE-Fla-
che wird zu 60 % als dichte Gehdélzbestande mit Baumuiberschirmung bepflanzt und ist
dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung ist so vorzunehmen, dass entlang der sudlichen
Grundstuicksgrenze eine geschlossene Gehdlzkulisse entsteht. Im nérdlichen Teil der SPE
sind kammartig Bereiche von Gehélzen freizuhalten. Innerhalb der dichten Gehélzflachen
sind je 50 gm Geholzflaiche mindestens 75 Straucher sowie ein niedrigwiichsiger Laub-
baum gemén Pflanzliste 2 mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm anzupflanzen. In-
nerhalb der offenen, nicht gehdlzbeschatteten Bereiche ist auf einer Flache von mindestens
10 gm ein Feldsteinhaufen (H6he 1 m) mit umgebenden 30 gm Schotter- und Sandflachen
anzulegen."
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Die PflanzmaBnahmen wurden festgesetzt, um einerseits einen Beitrag zum Ausgleich flr
Eingriffe in Natur und Landschaft zu leisten und andererseits den Nahversorgermarkt ge-
geniiber angrenzenden Flachen abzuschirmen. Durch eine solche Randbepflanzung wird
die negative Wirkung der Abseiten des Nahversorgerzentrums in Bezug auf das Orts- und
Landschaftsbild deutlich gemindert.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1:

Wei3dorn Crataegus monogyna (2xv, 60-100)
Haselnuf3 Corylus avellana (2xv, 60-100)
Heckenrose Rosa canina (2xv, 60-100)
Feldrose Rosa fruticosa (2xv, 60-100)
Kartoffelrose Rosa rugosa (2xv, 60-100)

Ginster Cytisus scoparius (2xv, 60-80)
Brombeere Rubus fruticosus (2xv, 40-60)
Schneebeere Symphoricarpos albus (2xv, 40-60)
Flieder Syringa spec. (2xv, 60-100)
Pfaffenhitchen Euonymus europaea (2xv, 60-100)
Schiehe Prunus spinosa (2xv, 60-100)
Pfeifenstrauch Philadelphus coronarius (2xv, 60-100)
Liguster Ligustrum spec. (2xv, 60-100)
Efeu Hedera Helix (2xv, 5-7Triebe)
Immergrin Vinca minor (2xv, 5-7Triebe)
Pflanzliste 2:

WeiBdorn Crataegus monogyna

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Feldulme Ulmus minor

Rotdorn Crataegus crus galli

Pflanzliste 3:

Spitzahorn Acer platanoides

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Feldahorn Acer campestre

Winterlinde Tilia cordata

Stieleiche Quercus robur

Birke Betula pendula

Rotdorn Crataegus crus galli

Weil3dorn Crataegus monogyna

Hainbuche Carpinus betulus

Feldulme

Ulmus minor
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17. weitere griinordnerische Festsetzungen

Als weitere MaBnahmen zur Kompensation des geplanten Eingriffs wurden die Festsetzun-
gen Nr. 11 und Nr. 13 mit den dazugehérigen Pflanzlisten (Kapitel 15) getroffen. Sie lauten:

Festsetzung Nr. 11: "Die nicht liberbaubaren und nicht fir Nebenanlagen nutzbaren Grund-
stiicksflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen. Mindestens 1.000 gm sind als Ge-
holzflachen gemé&B Pflanzliste 1 mit mindestens je 3 Striauchern pro 1 gm zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Zusatzlich ist je angefangene 1.000 gm zul&ssiger Versiege-
lungsflache 1 Laubbaum gemaB Pflanzliste 3 mit einem Mindeststammumfang von 18/
20 cm anzupflanzen."

Festsetzung Nr. 13: "Doppelreihige Stellplatzanlagen sind mit Laubbdumen zu bepflanzen
und zu gliedern. Als Mindestbepflanzung gilt 1 Baum je angefangene 5 Stellplatze. Es sind
Hainbuchen (Carpinus betulus) mit einem Mindeststammumfang von 18/20cm anzupflan-
zen."

18. Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Im Norden des Plangebietes sind auf dem festgesetzten Sondergebiet - Einzelhandel zwei
Baume, welche als wertvolle Bestandsbiaume gelten, zum Erhalt festgesetzt worden. Durch
diese Festsetzung wird das Kompensationserfordernis minimiert.

19. Planexterne Kompensation

Die im Bebauungsplan in den Festsetzungen Nr. 11 bis Nr. 16 getroffenen Ausgleichsmaf3-
nahmen kénnen den Eingriff im Plangebiet nicht volisténdig ausgleichen.

Entsprechend der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung und dem Umweltbericht des Land-
schaftsplanungsbdros Irene Fiedler, Berlin, die in den Kapiteln 19 und 20 vollsténdig in die-
se Begrlindung integriert wurden, ist ermittelt worden, dass ein Ausgleichsdefizit fur Eingrif-
fe in Natur und Landschaft, die durch diesen Bebauungsplan hervorgerufen werden, von
1.930 gm verbleibt. Diese Entsiegelungsflachen sind aus dem Entsiegelungskonto Olympi-
sches Dorf, Elstal abzurufen (1.340 qm Baugrundstiick, 590 gm PlanstraB3e B).
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20. Immissionsschutz #

Der Gemeinde Wustermark liegt eine Schalltechnische Untersuchung zum Neubau der
Fachmarkte in der Rosa-Luxemburg-Allee der KSZ Ingenieurbro GmbH, Berlin mit Stand
vom 22.02.2011 vor. Im Kapitel XI kann zusammenfassend folgendes festgehalten werden:

"Die berechneten Immissionswerte sind erfahrungsgeman Hochstwerte, weil sich die Aus-
gangsdaten (insbesondere die pegelbestimmenden Daten der Be- und Entladung und der
Kundenbewegungen auf dem Parkplatz) im Rechenmodell an den hochst moglichen Pe-
geln orientieren.

Durch Inbetriebnahme der Verkaufseinrichtung sind bei Einhaltung der im Berechnungsmo-
dell angesetzten Randbedingungen bei den Anwohnern auch unter Bericksichtigung der
Vorbelastung durch den bestehenden Geschaftskomplex keine erheblichen Belastigungen
im Sinne der TA Larm durch Betriebslarm, der der Anlage anzulasten wére, zu erwarten.
Zusatzliche Belastigungen durch den Kunden- und Lieferverkehr auf den offentlichen Stra-
Ben sind ebenfalls nicht zu erwarten."

Neubau von zwei Fachmarkten an der Rosa-Luxemburg-Allee " Auftraggeber / Bauherr
in 14641 Wustermark, OT Eistal Gemeinde Wustermark
Uhnlchtﬂlgophn Gewerbeldrm Stadtfdrderung und Infrastruktur

Hoppenrader Alles 1
14641 Wustermark

“‘y-’ll'? - ':‘. 7

Auftragnehmer
KSZ Ingenieurbiro GmbH
Torstrale 7
10119 Berlin

[ ] Parkplatz
Punktquelle

] Linienquelle
T Haupigebaude
"1 Nebengebaude
—— Rampendach

_ StraBen-,Wege-
Steliplatzkante

%  Immissionsort
EEE5] Mischgebiete
[ZZ77 Aigemeine Wohngebiete
77 Baugrenze 1
& Offentl. Granflache
=S spieiplaz
| wad

T Verkehrstiache

L g T —— i | i [ — MaBstab 1 : 2250
Durch den Neubau der Fachmarkte in der Rosa-Luxemburg-StraBe sind keine schallschutz-
technischen Festsetzungen erforderlich.

o i bk

Thomas Jansen -Ortsp'lanung : : | i Seite 23
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21.
Bilanzierung Eingriffe in Natur und Landschaft / KompensationsmaBnahmen

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung *

Die folgende Tabelle stellt die durch den Bebauungspian vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft sowie die zur Kompensation festgesetzten MaBnahmen gegeniiber.
Schutzgutbezogen werden die jeweiligen MaBnahmen aufgefiihrt. In der Darstellungsform
sowie im BewertungsmaBstab orientiert sich die Tabelle an der Bilanzierung, die fir den
Gesamt-Bebauungsplan erstellt worden ist. So soll eine Vergleichbarkeit und Ubersichtlich-

keit gewahrleistet werden.

0 o : Kompensation: :
2 S o : s V:Vermeidung : '
Schutzgul ‘:Be‘eg_fﬂ:ﬁx’:htlg_ung{ Eingriff e MaBnahmg_
E/A:Ausgl./Ers. Hist
Tiere und |Der Bebauungsplan schafft E/A1 Die Kompensation erfolgt im Ver-
Pflanzen | Baurecht innerhalb des geman Festsetzung |haltnis 1:1 durch PflanzmafBnah-
Geltungsbereiches, so dass GRZ men: Pflanzflachen
eine Neuversiegelung zu- Bauflachen: 1.965 gm
lassig wird. Die Lebens-
raumfunktionen gehen fiir
die Flachen der Neuversie-
gelung nahezu vollstandig
verloren, die Neuversiege-
lung stellt einen Eingriff in
das Schutzgut dar.
Neuversiegelung E/A2 Die Kompensation erfolgt im Ver-
Bauflachen 4.585 gm geman Festsetzung |haltnis 1:1 durch PflanzmafBnah-
SPE-Flachen men: Pflanzflachen
SPE-Flachen: 730 gm
E/A3 Die Kompensation erfolgt im Ver-
geman Festsetzung |héltnis 1Baum:
Mindestbepfl. 50 gm Versiegelung:  Baum-
der Bauflache mit  |pflanzungen Baufliche: 5 bzw.
Béumen 5x50=250 qm
E/A4 Die Kompensation erfolgt im Ver-
geman Festsetzung |hiltnis 1Baum:
Mindestbepfl. 50 gm Versiegelung: Baum-
der doppelreihigen |pflanzungen tellplatze 6 bzw.
Stellplatze mit Bau- |6x50=300 gm
men (die genaue Anzahl ist erst im
Rahmen der Baugenehmigungs-
planung zu ermitteln)
Summe Bauflache 4.585 gm 3.245 gm
Rest Bedarf Externe Kompensations-
flachen -1.340 gm
Neuversiegelung E/A5 Die Kompensation erfolgt im Ver-
Verkehrsfl. 1.390 qm gemaf Festsetzung |haltnis 1 Baum:
Mindestbepfl. der |50gm Versiegelung:
Verkehrsfl. mit Bau- |Baumpflanzungen StraBe
men doppelr. alle 12 m bzw.
16x50=800 gm
Summe Verkehrsflache 1.390 gm 800 gm
Bedarf Externe Kompensations-
Rest fliichen -590 gm
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Schutzgut

Beeintrachtigung / Eingriff |

Boden

Der Bebauungsplan schafft
Baurecht innerhalb des
Geltungsbereiches, so dass
eine Neuversiegelung zu-
lassig wird. Die nattirlichen
Bodenstrukturen werden
dauerhaft gestért, die Neu-
versiegelung stellt einen
Eingriff in das Schutzgut
dar.

Neuversiegelung
Bauflachen 4.585 gm
Verkehrsflache 1.390 gm

Kompensation:

V:Vermeidung :
M:Minderung M e

E/A:Ausgl./Ers.

V/IM Mittels Beschrénkung der maxi-
maler Uberschreitung der GRZ
auf 0,7 wird die gesetzlich max.
zulassige Uberschreitung von 0,8
unter-schritten und die Neuversie-
gelung in geringem Maf3e mini-
miert

ViM Die Befestigung der Steliplatze

wird in wasser- und luftdurchlassi-
ger Bauweise festgesetzt: eine
Vollversiegelung in diesen Berei-
chen wird vermieden.

E/A alle MaBnahmen
zur Kompensation
Schutzgut Tiere und
Pflanzen

Die KompensationsmaBnahmen,
die bezogen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen dargelegt wor-
den sind, stellen auch eine Auf-
wertung des Schutzgutes Boden
im entsprechenden Umfang dar:
So sorgt die Durchwurzelung im
Bereich der Pflanzflichen bzw. in-
nerhalb der Baum-scheiben zu ei-
ner Verbesserung des Boden-
haushalts.

Summe

In der Summe kann der Kompen-
sationsbedarf &hnlich bewertet
werden, wie fur das Schutzgut
Tiere und Pflanzen dargelegt.

Wasser

Der Bebauungsplan schafft
Baurecht innerhalb des
Geltungsbereiches, so dass
eine Neuversiegelung zu-
lassig wird. Die natirliche
Grundwasserneubildung
wird dauerhatft gestdrt, die
Neuversie?elung stellt ei-
nen Eingriff in das Schutz-
gut dar.

Neuversiegelung
Bauflachen 4.585 gm
Verkehrsflache 1.390 gm

VM

Mittels Beschrankung der maxi-
maler Uberschreitung der GRZ
auf 0,7 wird die gesetzlich max.
zulassige Uberschreitung von 0,8
unterschrit-ten und die Neuversie-
gelung in geringem Maf3e mini-
miert

VIM

Die Befestigung der Stellplatze
wird in wasser- und luftdurchlassi-
ger Bauweise festgesetzt: eine
Vollversiegelung in diesen Berei-
chen wird vermieden, so dass
eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers erfolgen kann

E/A gemaB Festset-
zung zur Versicke-
rung des Nieder-
schlagswassers

Das gesammte Niederschlags-
wasser der versiegelten Flachen
ist auf dem Grundstlck zu sam-
meln und innerhalb der Griinfla-
chen zu versickemn. Fir die
Grundwasserneubildung entsteht
somit in der Summe kein Verlust:

Summe

Es verbleibt kein Kompensations-
defizit.
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Bauflachen 4.585 gm
Verkehrsflache 1.390 gm

alle MaBnahmen
zur Kompensation
Schutzgut Tiere und
Pflanzen

. Kompensation:
; ; i PR V:Vermeidung
ff _
Schutzgut | Beeintrachtigung / Eingri M:Minderung MaBnahme
E/A:Ausgl./Ers.

Klima Der Bebauungsplan schafft V/M Mittels Beschrankung der maxi-
Baurecht innerhalb des maler Uberschreitung der GRZ
Geltungsbereiches, so dass auf 0,7 wird die gesetzlich max.
eine Neuversiegelung zu- zulassige Uberschreitung von 0,8
lassig wird. Dies hat negati- unterschritten und die Neuversie-
ve Auswirkungen auf das gelung in geringem Maf3e mini-
Lokalklime, wenn auch auf- miert
grund der geringen Fla-
chenausdehnung nur in ge-
ringem Umfang.

Neuversiegelung E/A Die negativer Auswirkungen der

Neuversiegelung auf das Lokalkli-
ma werden durch die Maf3nan-
men zur Bepflanzung der Bau-
und Verkehrsflachen, die fiir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen be-
schrieben wurden, minimiert bzw.
kompensiert. Aufgrund der gerin-
%en FlachengrdBe sind in der

umme keine negativen Auswir-
kungen auf das Lokalklima zu er-
warten.

Summe

Es verbleibt kein Kompensations-
defizit.

Land-
schafts-/
Ortsbild

Das Ortsbild wird sich
durch die Bebauung &ndern

E/A
alle MaBBnahmen
zur Kompensation
Schutzgut Tiere und
Pflanzen

Mit den zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes wird eine neue Be-
bauungsstruktur am Standort vor-
geschrieben, die sich in das Orts-
bild Elstals einflgt. Mit den Fest-
setzungen zur Bepflanzung wird
die Charakteristik der Durchgrii-
nung der Siedlungsfléachen in das
Baugebiet hineingetragen so dass
es gegliedert wird und zu emp-
findlichen Nutzungen optisch ab-
geschirmt wird. Das verdnderte
Landschafts- und Ortsbild wird
sich einfligen:

Summe

Es verbleibt kein Kompensations-
defizit.

Eine detaillierte Beschreibung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Schutzgiiter
von Natur und Landschaft wird im Umweltbericht dargelegt.

Aus die Bilanzierung der Eingriffe und KompensationsmaBnahmen wird deutlich, dass die
festgesetzten MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung sowie zur Kompensation innerhalb
des Geltungsbereiches zwar einen Teil der Eingriffe ausgleichen kénnen, eine vollstandige
Kompensation ist aber im Geltungsbereich nicht méglich.

Zur volistandigen Kompensation wird daher die Inanspruchnahme von Flachen aus dem
"Entsiegelungskonto Olympisches Dorf Elstal" vorgeschlagen.




Bebauungsplan Nr. E 28 *Heidesiedlung®, Teilgebiet A der Gemeinde Wustermark OT Elstal

22. Belange des Denkmalschutzes
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.

Da bei den Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, sind die
Festsetzungen des "Gesetzes (ber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Bran-
denburg" vom 24.05.2004 zu beachten. Danach sind Bodendenkmale, wie Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Min-
zen, Knochen u.d., die bei Erdarbeiten entdeckt werden, unverziglich dem Brandenburgi-
schen Landesamt fur Denkmalpflege und dem Archdologischem Landesmuseum oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Weiter sind entdeckte Bodendenkmale und
die Entdeckungsstétte bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unveréndertem Zu-
stand zu halten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu
schitzen. Funde sind nach dem BbgDSchG ablieferungspflichtig.

23. Durchfiihrung

Der Vollzug des Bebauungsplanes ist ohne die Durchfiihrung einer Baulandumiegung mog-
lich. Erganzende ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht vorgesehen.

MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz fiir Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Voll-
zug des Bebauungsplanes durch die jeweiligen Vorhabentrager durchzufihren und zu fi-
nanzieren.

24. Fléchenbilanz

Sondergebiet Einzelhandel 6.849 gm 76,4 %
StraBenverkehrsflachen 1.393 gm 15,5 %
SPE-Flachen 729 gm 8,1 %
Gesamt 8.970 gm 100 %
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25. Umweltbericht *
25.1 Einleitung

Die Gemeinde Wustermark beabsichtigt im Ortsteil Elstal siidlich der Rosa-Luxemburg-Al-
lee einen Nahversorgungs-Standort planungsrechtlich zu sichern. Die Flache ist Teil des im
Vorentwurf vorliegenden Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung" und ist dort als
Mischgebiet ausgewiesen. Die friihzeitige Beteiligung der Trager offentliche Belange wurde
anhand des 0.g9. Vorentwurfes durchgefiihrt und die Stellungnahmen liegen vor.

Dariiber hinaus wurde eine Artenschutzrechtliche Untersuchung des Geléndes durchge-
fahrt, deren Ergebnisse ebenfalls vorliegen und in die Umweltprifung eingegangen sind.

Fir das Gesamtgelande des Bebauungsplanes ist ein langfristiger Entwicklungszeitraum
vorgesehen. Der Standort soll jedoch unabhangig von der Entwicklung des angrenzenden
Baubauungsplan-Gebietes vorab entwickelt werden, um die Nahversorgung fir die Bewoh-
ner des Ortsteils Elstals zeitnah zu verbessern. Um kurzfristig Baurecht zu erhalten, wurde
aus dem Gesamt-Bebauungsplan der Teil A ausgegliedert. Fiir den Geltungsbereich des
Teilplanes A wird der Entwurf des Bebauungsplanes in Fortfiihrung der Grundideen des
Gesamt-Bebauungsplanes in einem gesonderten Verfahren ziigig objektbezogen entwik-
kelt.

Gemaf § 2a Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft auf der Ebene der Bauleitplanung im
Rahmen einer Umweltpriifung einschlieBlich der Behandlung der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz und der Belange des besonderen Artenschutzes zu unter-
suchen, in einem Umweitbericht zu dokumentieren und in den Bebauungsplan aufzuneh-
men. Mit Stand Februar 2011 wurde eine Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie eine &ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes E 28 Teilge-
biet A im April / Mai 2011 durchgefihrt. Die in den Stellungnahmen zu Belangen von Natur
und Landschaft eingegangenen Nachfragen, Anregungen und Hinweise wurden aufgenom-
men und schlagen sich in der vorliegenden Version des Umweltberichts in Ergdnzungen
nieder.

Durch die Aufnahme der Ergebnisse der Umweltpriifung sowie der Erganzungen / Prifun-
gen entsprechend der TOB-Beteiligung und Offenlage in den Bebauungsplan wird die Be-
rucksichtigung und Dokumentation der Belange von Natur und Landschaft im Rahmen der
Bauleitplanung sichergestelit.
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1a Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes E 28 - Teilgebiet A befindet sich an der nord-
westlichen Ecke des Gesamt-Bebauungsplanes. Die Flachen des Geltungsbereiches sowie
die &stlich und sudlich angrenzenden Gebiete liegen derzeit brach.

Der Geltungsbereich wird begrenzt
» im Norden durch die vorhandene Rosa-Luxemburg-Allee,

e im Westen durch einen bestehenden kleinen Einzelhandels-Markt mit ergdnzenden
Dienstleistungen und Apotheke

e im Osten und Stden durch geplante Wohnbauflachen des Wohngebietes Heidesied-
lung, die Bestandteil der Gesamtplanung sind.

Der Geltungsbereich weist eine Flache von 8.970 qm auf. Eine Teilung der betroffenen
Flurstiicke der Flur 17 Gemarkung Elstal ist noch nicht erfolgt: daher umfasst der Geltungs-
bereich jeweils einen Teil der Flurstiicke 277 und 278 der Flur 17.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Hauptsachliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion der Bewohner des Ortsteils Elstal auf derzeit brach liegenden, im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflachen dargestellten Grundstiicken. Der westlich des Plangebietes vorhande-
ne kleine Einzelhandels-Standort soll ergénzt werden. Die Planung sieht daher eine Aus-
weisung der Bauflachen als Sondergebiet — Einzelhandel vor. Ziel ist es, die hinzu kom-
menden Bauflachen in die bestehende und geplante Orts- und Siedlungsstruktur einzubin-
den.

Die ErschlieBung erfolgt einerseits von der bestehenden Rosa-Luxemburg-Allee im Norden
des Geltungsbereiches aus und wird kinftig durch die PlanstraB3e B erganzt, die an die
Rosa-Luxemburg-Allee anbindet und das geplante Wohngebiet intern erschlieBt. Der nordli-
che Teil dieser ErschlieBungsstraBe wurde in den Bebauungsplan aufgenommen, um eine
beidseitige ErschlieBung des geplanten Nahversorgungsstandortes bereits frihzeitig her-
stellen zu kénnen. Die Flachen der ErschlieBungsstraBe werden als Sffentliche Verkehrsfla-
che im Bebauungsplan festgesetzt.

Um Eingriffe in wertvollen Altbaumbestand zu vermeiden, werden Festsetzungen mit der
Bindung zur Erhaltung dieser Baume getroffen.
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Festsetzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (SPE-Flachen) sowie Festsetzungen zur Mindestbegrinung der Bau- und Verkehrs-
flachen sichern die stadtebauliche und landschaftsraumliche Einbindung in die Umgebung
sowie die Vermeidung, Minimierung und die Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Teilgebietes A weist eine GroBe von ca. 8.970 gm auf. Die zu-
satzliche Neuversiegelung, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassig
wird, umfasst eine Flache von ca. 6.185 gm.

ib Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung

Fachgesetze

GemanB § 2a Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft auf der Ebene der Bauleitplanung im
Rahmen einer Umweltpriifung einschlieBlich der Behandlung der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz und der Belange des besonderen Artenschutzes zu unter-
suchen, in einem Umweltbericht zu dokumentieren und in den Bebauungsplan aufzuneh-
men.

Im Rahmen der Umweltpriifung sind die Folgen der Planung auf die in den einschlagigen
Gesetzen (Bundesnaturschutzgesetz, Brandenburgisches Naturschutzgesetz) formulierten
Zielsetzungen bezogen auf die Flachen innerhalb sowie angrenzend an den Geltungsberei-
ches zu untersuchen. Dariiber hinaus sind die Auswirkungen der Planung auf Schutzgebie-
te sowie geschiitzte Landschaftsbestandteile zu beachten, deren Verordnungen auf der
Grundlage des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes 0.4. erlassen wurden (Natur- und
Landschaftsschutzgebiete NSG / LSG sowie die Fauna-Flora-Habitat-Gebiete / europai-
sche Vogelschutzgebiete, Baumschutz etc.).

Fachplanungen

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wustermark stellt fiir den Geltungsbereich
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des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung" - Teilgebiet A eine Wohnbauflache dar.

Teillandschaftsplan 1

Der Teillandschaftsplan 1 fir die Gemeinden Buchow-Kapzow, Elstal, Hoppenrade, Priort
Wernitz und Wustermark des Amtes Wustermark mit Stand Juli 1997 liegt vor und stellt far
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung", Teilgebiet A eine &f-
fentliche Grunflache (in Planung) dar. Diese 6Offentliche Griinflache ist fr den gesamten an-
grenzenden Freiraum bis hin zur querenden BundesstraBe 5 als Grlinzone dargestellt. Der
Alleebaumbestand entlang der Rosa-Luxemburg-Allee ist laut Landschaftsplan zu erhalten
und zu entwickeln.

25.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2a Bestandsaufnahme und Bewertung
Ziel des Umweltberichtes ist es, die Folgen der vorliegenden Planung auf Natur und Land-

schaft aufzuzeigen. Im Folgenden werden diese den Schutzglitern entsprechend darge-
stellt:

Lage und Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Land Brandenburg, Gemeinde Wuster-
mark — Ortsteil Elstal.

Die ErschlieBung erfolgt ortsintern tber die Rosa-Luxemburg-Allee.

Die Flachen liegen bereits seit Jahren brach und werden von ruderaler Vegetation gepragt.
Als ehemalige Konversionsflachen wurden sie berdumt, es sind jedoch kleinflachig noch
Reste ehemaliger Versiegelungen und Fundamente vorhanden. Entlang der StraBBe sowie
vereinzelt im Gelande befinden sich Bestandsbaume unterschiedlicher Arten und unter-
schiedlicher Wertigkeit.

2 a1 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen
auf das Wohnumfeld (Versorgung, Ladrm und Landschaftsbild) von Bedeutung.
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Bewertung der Versorgungsfunktion

Innerhalb der Wohngebiete des Ortsteils Elstal sind in den vergangenen Jahren / Jahrzehn-
ten die bestehenden Versorgungseinrichtungen abgewandert, so dass sich die Versor-
gungssituation heute auf den kleinen Einzelhandels-Markt auf dem westlich angrenzenden
Grundstiick beschrénkt. Dieser Standort kann nur ein kleines Sortiment abdecken, so dass
eine Verbesserung der Versorgungssituation fur die Bewohner zu einer Qualitatsverbesse-
rung flhrt. Dies gilt um so mehr, wenn die geplanten Wohnbauflachen im Siiden erganzt
werden.

Bewertung der Larmsituation

Zur Abschatzung der Auswirkung der Planung auf die Larmbeeintrachtigungen der beste-
henden und geplanten empfindlichen Nutzungen wurde ein Larmgutachten! erstellt, wel-
ches die Auswirkungen des Vorhabens auf den Larmschutz darstellt. Im Ergebnis kommt
es zu der Aussage, dass aufgrund der Vorbelastungen (Roas-Luxemburg-Allee, Lieferver-
kehr bestehender Nahversorgungsstandort), der Ausrichtung der Stellplatze (Abschirmung
zu geplanten Wohnbaufldchen durch Gebdude) sowie der Einhausung der Lieferzone we-
der bestehende noch geplante Baugebiete mit empfindlichen Nutzungen durch Larmbeein-
trachtigungen belastet werden.

Bewertung der Luftschadstoffe

Fur die Bewertung der Luftschadstoffe gilt im Wesentlichen das Gleiche, wie bereits fiir die
Larmentwicklung dargestellt worden ist. Am Standort wird sich lokal eine geringfiigige Erho-
hung der Luftschadstoffe ergeben. Diese wird jedoch auf empfindliche Nutzungen keinen
Einfluss haben. Global betrachtet soll die Verbesserung der Nahversorgungssituation zu ei-
ner Verringerung des PKW-Verkehrs zur Versorgungszwecken filhren und damit zu einer
verringerten Schadstoffsituation beitragen.

Bewertung Abfallstoffe

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete Abfallentsorgung
sind im Plangebiet nicht zu erwarten, so dass hierdurch keine erheblichen Umweltauswir-
kungen auftreten werden.

1 Schalltechnische Untersuchung zum Neubau zweier Fachmérkte, Rosa-Luxemburg-Allee in
14641 Wustermark, OT Elstal, KSZ Ingenieurbiiro GmbH, Berlin 22.02.2011
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2a2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandtei-
le des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. lhre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Die Flachen des Untersuchungsgebietes stellen sich heute als Brachflachen mit Gberwie-
gend ruderalisierten Staudenfluren dar (Biotoptyp 0514322). In Teilbereichen sind kleinfla-
chig noch alte Fundamentreste, Schotterflaichen 0.4. vorhanden - die jedoch z.T. bereits
mehr oder weniger stark durch Vegetation Gberwuchert werden. Dort ist die Vegetations-
decke z.T. meist ltckig.

Baumbestand

Entlang der Rosa-Luxemburg-Allee sowie vereinzelt innerhalb der Freifl&chen befinden sich
Bestandsbaume verschiedener Arten und unterschiedlichen Alters: bemerkenswert sind
alte Eichen-, Ulmen-, Linden- und Kiefemnbestande, zum groB3en Teil auBerhalb des Gel-
tungsbereiches zwischen Geltungsbereichsgrenze und Verkehrsflache. Diese Altbaume
stellen besonders wertvolle Biotopstrukturen dar. Innerhalb des Geltungsbereiches handelt
es sich vor allem um eine Alteiche sowie eine Ulme, die als besonders wertvoll einzuschét-
zen und zukinftig zu erhalten sind. Dariiber hinaus sind aber auch Hybridpappeln, Ahorn-
und Robinienbestiande anzutreffen, deren Wertigkeit geringer einzuschétzen ist. Von den
beiden groBen Pappeln, die im Bereich der spateren Bauflache stehen, ist eine jedoch be-
reits abgestorben.

Fauna:
Im Sommer 2010 wurde ein faunistischer Fachbeitrag? fir das Gelande erarbeitet. Folgen-
de Ergebnisse werden dem Gutachten zusammenfassend entnommen:

e Avifauna: Es wurden 8 Vogelarten im Gebiet kartiert: Davon 1 Brutvogel (Blaumeise)
sowie eine unmittelbar angrenzend nistende Vogelart als Teilsiedler (Neuntéter), die das
Gebiet als Ansitzwarte und Nahrungsgebiet nutzt. Weitere 6 Vogelarten (Nebelkréhe,
Amsel, Haussperling, Feldsperling, Bachstelze, Grinfink) nutzen das Gebiet zur Nah-
rungssuche und siedeln in den umliegenden Flachen. "Mit der Blaumeise wurde ein
Héhlenbriter nachgewiesen, der in einer alten Eiche an der Rosa-Luxemburg-Allee

2 *Faunistischer Fachbeitrag tber das Vorkommen geschitzter Arten sowie nach §44BNatSchG ganzjahrig ge-
schiitzter Lebensstatten in einem Teilbereich des B-Plangebietes Nr. E 28 "ErschlieBung Heidesiedlung in El-
stal“ der Gemeinde Wustermark, OT Elstal“, Jens Scharon Dipl.-Ing. (FH) fur Landschaftsnutzung und Natur-
schutz, Berlin September 2010




Bebauungsplan Nr. E 28 "Heidesiedlung", Teilgebiet A der Gemeinde Wustermark OT Elstal

nistete."

Im Rahmen der Untersuchung wurde ,im Untersuchungsgebiet keine Art der Roten
Liste der Brutvégel Brandenburgs sowie keine streng geschiitzte Art nachgewiesen.”
Mit dem NeuntGter wurde in direkter Nachbarschaft zum Untersuchungsgebiet eine Art
des Anhang 1 der EU-Vogelschutzrichtline als Randsiedler und Nahrungsgast kartiert.
Diese Art wird, wie der Feldsperling — ebenfalls als Randsiedler und Nahrungsgast — in
der Vorwamliste gefuihrt.

e Zauneidechse: Es wurden im gesamten Umfeld sowie am éstlichen Rand des Gel-
tungsbereiches des Teils A Zauneidechsen gefunden, so dass der Geltungsbereich als
Sonnenplatz bzw. als "Teillebensraum eines Revieres, eines eine Vielzahl Reviere (Po-
pulationen) beherbergenden 17 ha groBen Areals" zu betrachten ist.

Der Faunistische Fachbeitrag regt fir die Erhaltung der Zauneidechsen im Gesamtare-
al den Erhalt bzw. die Schaffung von Ruderalflachen oder nahrstoffarmen Sandflachen,
die eine MindestgréBe von 30 x 100 m haben sollten an. Aufgrund der geringen GroBe
des Teil-A Geltungsbereiches, lassen sich diese Flachen dort nicht bereitstelien. Das
Gutachten weist darauf hin, dass insgesamt eine FlachengréBe von 3 ha fir die dauer-
hafte Etablierung einer Population erforderlich ist; im Gesamtzusammenhang ist die
Schaffung eines Netzes kleinerer Einzelstandorte (Sonnenplatze, Uberwinterungsplatze
etc.) anzustreben. Sofern die Einzelfiachen nicht verinselt liegen, werden auch Sonnen-
platze von ca. 3 - 10 gm von den Tieren angenommen.

* Holzbewohnende Kéfer: Die Altbdume - insbesondere die Alteiche - im Geltungsbe-
reich wurde auf das Vorkommen holzbewohnender Kaferarten hin untersucht, es konn-
te jedoch keine Besiedlung festgestellt werden.

* Ganzjéhrig geschiitzte Lebensstétten: Die Baumhohle in der Eiche s.o. ist geman
§ 44 BNatSchG als ganzjéhrig geschitzte Lebensstatte einzustufen und entsprechend
zu schitzen.

Bewertung

Die Biotopflachen des Planungsgebietes kénnen aufgrund der enemaligen Nutzungen als
bereits vorbelastet bezeichnet werden. Fir bestimmte Arten sind diese Vorbelastungen je-
doch wesentliche Standortfaktoren (Zauneidechse).

Im Plangebiet fiihren die Festsetzungen des Bebauungsplanes planungsrechtlich betrach-
tet zu erheblichen und nachteiligen Eingriffen gemaB Naturschutzgesetz. Der Verlust von
Vegetationsflachen durch Uberbauung ist dort als erheblicher Eingriff zu beurteilen, wenn
dem Boden durch Versiegelung die natirliche Bodenfunktion als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen entzogen wird. Mit der Neuversiegelung von Flachen, fiir die durch den Bebau-
ungsplan Baurecht geschaffen wird, geht vorhandene Vegetationsflache verloren; Biotopfla-
chen werden beeintrachtigt und teilweise zerstort.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde durch das Landesamt fiir
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Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) die Bedeutung des im Geltungsbe-
reich des Teilbereiches A angetroffenen Sonnenplatzes fiir die Gesamtpopulation der
Zauneidechsen in diesem Raum (Gesamt-Geltungsbereich Bebauungsplan Heidesiedlung)
hinterfragt. In einer Erganzung zum o.g. faunistischen Gutachten wurde durch den Gutach-
ter eine Klarstellung® sowohl der methodischen Vorgehensweise (Daten und Witterungsbe-
dingungen der Begehungstermine) bei Erarbeitung des Gutachtens im Jahre 2010 wie auch
der Bewertung der Flachen fir den Bestand der Zauneidechsenpopulation im raumlichen
Zusammenhang angefugt, aus der hervorgeht, dass ein Verlust der im Geltungsbereich des
Teilgebietes A gelegenen Teilflachen zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Lebens-
raumes der Zauneidechsen flhren wird.

Dartiber hinaus wurde durch den Gutachter im Rahmen einer zusétzlichen Untersuchung
eine ,Einschatzung der Eignung des B-Plangebietes Nr. E 28 ,Heidesiedlung"” als Lebens-
raum der streng geschiitzten Zauneidechse Lacerta agilis“* vorgenommen. Hierzu hat der
Gutachter im Rahmen einer Begehung die Flache des Gesamtgeltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. E 28 in Augenschein genommen und auf Lebensraumstrukturen hin un-
tersucht, die fir die Besiedelung durch Zauneidechsen geeignet sind. Solche Lebensraum-
strukturen hat er an 7 unterschiedlichen Standorten im Gelénde angetroffen, mittels Fotos
belegt und in einer Karte verortet. Da die gesamte Flache momentan brach liegt und kurzfri-
stig derzeit auch keine Entwicklung baulicher Nutzungen erkennbar ist, wére eine intensive
Untersuchung der Gesamtflache von 17 ha zum gegenwértigen Zeitpunkt mit unverhaltnis-
méaBig hohem Aufwand verbunden gewesen. Zudem ist damit zu rechnen, dass sich auf-
grund der natirlichen Sukzession in den kommenden Jahren auch Veranderungen inner-
halb der Biotopstrukturen ergeben werden, so dass im Vorfeld einer baulichen Nutzung der
Gesamtflachen ohnehin eine detailiierte Untersuchung des Raumes auf Zauneidechsen-
Habitate erforderlich sein wird. Im Rahmen der Méglichkeiten sollte aber dennoch bereits
zum gegenwdrtigen Zeitpunkt die Bedeutung der Gesamtflachen flr Zauneidechsen erkun-
det werden und so die Einordnung der Bedeutung des Fundortes innerhalb der Teilflache A
im Verhéltnis zum Gesamt-Geltungsbereiches dargestellt werden.

Im Ergebnis kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass sich der Kernlebensraum der Po-
pulation an anderer Stelle in den an das Teilgebiet A angrenzenden Ruderalflachen befin-
det. Mit der Lage des Geltungsbereiches des Teilgebietes A wird nur eine Teilflache von
geringer GrdBe (weniger als 200 gm) in nérdlicher Randlage - bezogen auf den Gesamtle-
bensraum — durch das geplante Bauvorhaben in Anspruch genommen, so dass durch den
Vollzug des Bebauungsplanes Teil A das Habitat nur unwesentlich beeintrachtigt wird.

3 "Erganzter Faunistischer Fachbeitrag Uber das Vorkommen geschitzter Arten sowie nach §44 BNatSchG
ganzjéhrig geschiitzter Lebensstétten in einem Teilbereich des B-Plangebietes Nr. E 28 "ErschlieBung Heide-
siedlung in Elstal" der Gemeinde Wustermark, OT Elstal*, Jens Scharon Dipl-Ing. (FH) fur Landschaftsnutzung
und Naturschutz, Berlin September 2010, ergénzt 17. Juni 2011

4 "Einschatzung der Eignung des B-Plangebietes Nr. E 28 "Heidesiedlung” als Lebensraum der streng ge-
schiitzten Zauneidechse Lacerta agilis”, Jens Scharon Dipl-Ing. (FH) fir Landschaftsnutzung und Naturschutz,
Berlin 03. Juli 2011
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Die Frage, ob durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes eine Ausnahmelage gemani
der Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vorliegen kénnte, ist demnach mit nein zu beant-
worten. Dies wird auch durch die Antwort des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landwirt-
schaft auf eine diesbeziigliche Rickfrage der Gemeinde bestétigt in der wie folgt ausge-
fGhrt wird: ,zu lhrer Frage, inwieweit die Belange des besonderen Artenschutzes ausrei-
chend in die Abwagung der Gemeinde Wustermark im Rahmen des o.g. Bebauungsplan-
verfahrens eingestellt werden, vertrete ich — nach Durchsicht des Abwégungsentwurfes —
die Auffassung, dass dies in zuldssiger Weise erfolgt ist. ... In der Abwégung wird nachvoll-
ziehbar dargelegt, worin die Divergenzen liegen und aus welchen Griinden die vom LUGV
geforderte Beantragung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme nicht erforderlich ist."s

Mit der Bindung zur Erhaltung der beiden besonders wertvollen Altbaume im Nordosten des
Geltungsbereiches sowie dem Verbot firr die Herstellung von Zufahrten in Abschnitten, in
denen auBBerhalb des Geltungsbereiches - zwischen Geltungsbereichsgrenze und Rosa-Lu-
xemburg-Allee - wertvolle Altbdume vorhanden sind, sollen Eingriffe in Natur und Land-
schaft vermieden werden. Mit der Ausweisung der Bindung zur Erhaltung der alten Eiche
kann dartiber hinaus die ganzjahrig geschitzte Lebensstatte erhalten und somit Eingriffe in
den Baumbestand sowie in den besonderen Artenschutz vermieden werden. Mit dem Erhalt
der Ulme werden ebenfalls Eingriffe in wertvollen Baumbestand vermieden.

Die Festsetzung einer Mindestbegriinung auf den Baugrundstiicken durch flachige Anpflan-
zungen von Gehdlzen, Laubbdumen (SPE-Flache sowie Baugrundstiick) und Alleebiumen
innerhalb der PlanstraBe B werden dariber hinaus KompensationsmaBnahmen vorgese-
hen.

Mit der textliche Festsetzung zur Anlage eines Feldsteinhaufens im Bereich der SPE-Fla-
chen sowie durch die Schaffung von besonnten, gehélzfreien Kleinflachen innerhalb der
SPE-Flache werden die Lebensraum-Anspriiche einer Vielzahl von wildlebenden Tieren -
unter anderem der Zauneidechse - aufgenommen und beriicksichtigt: In Vorbereitung ei-
nes Ubergeordneten Netzes an Lebensraum-Strukturen werden - der GréBe des Geltungs-
bereiches entsprechendend - Strukturen geschaffen, die im Gesamtzusammenhang die
Schaffung eines vernetzten Biotop-Verbundsystemes im Geldnde anstreben. Diese kleintei-
ligen Biotopstrukturen kénnen auch der Zauneidechse als Sonnenplatz dienen.

Zum Schutz der méglicherweise wahrend der BaumaBnahmen innerhalb des Baugebietes
vorhandenen Individuen der Zauneidechsen soll zu Beginn der Bauarbeiten ein Amphibien-
schutzzaun unter fachlicher Begleitung des Gutachters errichtet werden und ggf. innerhalb
des Baustellenbereiches befindliche Tiere abgefangen werden. Diese sollen auBerhalb des
Baubereiches wieder freigelassen werden. Durch diese MaBnahme wird die Tétung von In-
dividuen sicher ausgeschlossen und Beeintrachtigungen der wildlebenden Tiere auch auf

5 Stellungnahme Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft - Herr Finkeldei - vom 07.07.201 1
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Vollzugsebene vermieden. Diese MaBnahmen kénnen jedoch nicht durch Festsetzungen
des Bebauungsplanes gesichert werden sondern werden vertraglich zwischen Gemeinde
und Bauherrn vereinbart.

Bezogen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen kann mit den o.g. Vermeidungs-, Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen ein Teil der Eingriffe kompensiert werden.
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2a3 Schutzgut Boden

Die Boden im Bereich des Planungsgebietes haben sich meist aus tiefgrindigen Fein- und
Mittelsanden der Weichsel-I- und Saale-lI- und 1ll-Vereisung gebildet, die von Grundmora-
nenmaterial der Saale-lI-Vereisung unterlagert werden. Auf den anstehenden Sanden ha-
ben sich vor allem Ranker, Braunerden und Podsole gebildet.

Der reale, derzeitige Versiegelungsgrad ist sehr gering, es sind nur noch kleinflachig Fun-
damentreste und Versiegelungen der ehemaligen Nutzung vorhanden. Aufgrund der ehe-
maligen Nutzung ist der Bodenhaushalt sowie seine Struktur jedoch als vorbelastet zu be-
urteilen.

Bewertung

Mit Grund und Boden soll geméan § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Die-
sem Grundsatz wird vom vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung kinftiger
Bauflachen auf bereits gestorten Boden innerhalb der bebauten Ortslage entsprochen. Die
betroffenen Flachen werden jedoch dem natiirichen Bodenhaushalt dauerhaft entzogen
und die Funktionen des Schutzgutes Boden gehen verloren, Eingriffe in den Bodenhaushalt
entstehen.

2a4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind innerhalb sowie angrenzend an den Geltungsbereich nicht vor-
handen.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Trinkwasserschutzzone |l des Wasserwerkes Rade-
landberg, welches derzeit kein Wasser fordert; Uber die weitere Entwicklung des Wasser-
werkes liegen keine Informationen vor. Laut Teil-Landschaftsplan 1 wird der Grundwasser-
flurabstand im Planungsgebiet mit 15 bis 18 m angegeben; die Verschmutzungsempfind-
lichkeit des Grundwassers wird hier als gering eingestuft.

Bewertung

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer Nachhaltigkeit im Sinne
von § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Genera-
tionen ohne Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen.
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Wie fiir das Schutzgut Boden beschrieben, giit auch fiir das Schutzgut Wasser die durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereitete Versiegelung als Eingriff. Es wird je-
doch durch die Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Geltungsbereiches
eine Kompensation der Eingriffe erreicht und die Grundwasserneubildung nur in geringem
MaBe verringert. Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Wasser sind daher als
gering zu bewerten.

2a5 Schutzgut Klima / Luft

GroBraumig betrachtet liegt die Gemarkung Elstal im Ubergangsbereich zwischen maritim
und kontinental beeinfluBten Klimazonen. Die Hauptwindrichtung ist Nordwest bis Sldwest.

Aus Klimatischer und lufthygienischer Sicht betrachtet liegen innerhalb der Elstaler Sied-
lungsflachen keine nennenswerten Beeintrachtigungen vor, sie sind als klimatisch geringfl-
gig belastete Bereiche zu bezeichnen.

Bewertung

Bezogen auf das Klima weist das Plangebiet nur geringe Vorbelastungen auf. Die durch
den Bebauungsplan zulassige Bebauung hat einen so geringen Umfang, dass erhebliche
Auswirkungen auf die lokalklimatische Situation nicht zu erwarten sind. Dariiber hinaus
werden Teile klimatisch ausgleichend wirkender Gehdlzbestande, die das Lokalklima posi-
tiv beeinflussen, erhalten und Eingriffe somit vermieden. Dariiber hinaus werden zusitzli-
che Gehdlzpflanzungen in Randbereich des Planungsgebietes sowie innerhalb der Baufla-
chen festgesetzt, die einen Ausgleich eines Teils des Verlustes an Vegetationsflachen er-
reichen. Zusammenfassend sind die zu erwartenden Beeintréchtigungen des Klimas durch
die Planung als gering zu bezeichnen.

2a6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Ortsbild des Geltungsbereiches sowie der angrenzenden Flachen stellt sich als groB-
flachige, derzeit ungenutzte Brache dar, die jedoch aufgrund ihrer ehemaligen Nutzung
eher einen ungeordneten Eindruck innerhalb der Siedlungsflachen vermittelt. Als pragend
sind die Altbdume an der Rosa-Luxemburg-Allee zu bezeichnen.
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Bewertung

Die Planung sieht eine vollige Neugestaltung des Ortsbildes an dieser Stelle vor, die jedoch
die fir das Orts- und Landschaftsbild so pragenden wertvollen, alten Baumbestande durch
die Festsetzung zur Erhaltung schiitzt; Eingriffe werden so vermieden. Festsetzungen si-
chern dariiber hinaus eine dem Siedlungsbild Elstals entsprechende Mindestbegrinung
des Grundstiickes mit Gehdlzen und Baumen sowie eine Eingrinung zur Umgebung. Die
Auswirkungen der Planung auf das Landschafts- und Ortsbild sind als gering zu bewerten.

2a7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgditer

Unter Kultur- und sonstigen Sachgiitern sind Guter zu verstehen die Objekte von geseli-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden konnte. Sol-
che Giiter, wie Elemente der Baukultur sowie Baudenkmale im Sinne des Brandenburgi-
schen Denkmalschutzgesetzes sind im Plangebiet nicht vorhanden

Bewertung

Eingriffe in Kultur- und sonstige Sachguter entstehen nicht.

2a8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzglitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungs-
zusammenhange unter den Schutzgutern zu betrachten. Die aus methodischen Grinden
auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgliter, bezogenen Auswir-
kungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefuge. Unter Wechselwir-
kungen sind sich verstarkende, negative oder sich aufhebende Auswirkungen der betrach-
teten Einzelaspekte zu verstehen, die in der Summe zu einer geénderten Einschatzung der
0. g. Bewertung flihren.

Im vorliegenden Fall treten solche Wechselwirkungen jedoch nicht auf.
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2b Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
2b1  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Ziffer 2.a ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen ver-
bunden. Die vorbereiteten Eingriffe auf die betroffenen Schutzgiiter kdnnen zum Teil nicht
im Plangebiet kompensiert werden. Der schwerwiegendste Eingriff betrifft das Schutzgut
Boden. Im Rahmen der Eingriffsbewertung wird dargestellt, dass aufgrund der geringen
FlachengroBe der nach Ausweisung der SPE-Flachen verbleibenden Flachen keine Zuséatz-
lichen KompensationsmaBnahmen im Geltungsbereich ausgewiesen werden kdnnen. Es
verbleibt ein Kompensationsdefizit. Die nach Umsetzung der Planung verbleibenden Ein-
griffe auf die Tier- und Pflanzenwelt lassen sich durch die Vermeidungs-, Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen so weit reduzieren, dass nur geringe Kompensationsdefizite verbleiben.
Bezlglich der brigen Schutzgiter sind keine erheblichen Eingriffe durch die Planung zu
erwarten

2b2  Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Baugebietsentwickiung wiirde das Geldnde des Geltungsbereiches weiterhin als
Ruderalfl&che innerhalb der Siedlungsflachen Elstals ungenutzt liegen bleiben. Die Funktio-
nen des Bodens kdnnten sich regenerieren und ihre Bedeutung fir entsprechende Tier-
und Pflanzenarten sowie das Mikroklima blieben erhalten bzw. wiirden sich langfristig ver-
bessern. Die Altbaumbesténde wéren vor Beeintrachtigungen geschiitzt.

Im Laufe der Zeit wiirde die Flache jedoch verbuschen und ihre Bedeutung als Lebensraum
fur Offenflachen bewohnende Tierarten (z.B. Zauneidechse) ginge verloren. Bei weiterem
Entwicklungsdruck in der Gemeinde wiirde die langfristige Freihaltung vorbelasteter, ortsin-
terner Flachen zu einer Inanspruchnahme unbelasteter Flachen in der Umgebung zur Folge
haben, was einer kompakten Siedlungsentwicklung mit kurzen - wenn mdglich fuBlaufigen -
Wegen sowie der gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 anzustrebenden Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche widersprechen wiirde.

2c Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich sowie
zum Ersatz nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitpléne und in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geméan § 1a Abs. 3
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BauGB i.V.m. § 14 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch ge-
plante Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, zum Aus-
gleich und Ersatz zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt selbst keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die pla-
nerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste
durch Aufwertung von Teilflichen soweit mdglich innerhalb des Gebietes durch geeignete
MaBnahmen auszugleichen oder zu ersetzen.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung, des Ausgleichs oder des Ersatzes werden nachfol-
gend mittels einer auf die jeweiligen betroffenen Schutzguter bezogene MafBnahmenbe-
schreibung dargestelit. Die konkreten Formulierungen der textlichen Festsetzungen werden
im Teil B des Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung", Teilgebiet A zusammengestellt.

2c¢1 Schutzgut Mensch

Die festgesteliten, auf den Menschen einwirkenden Belastungen sind durch gezielte MaB-
nahmen vermeidbar. Im vorliegenden Fall erfolgt dies durch die Anordnung des Gebaudes
und der Stellplatze in Zusammenhang mit einer Bepflanzung der SPE Flachen an der Gren-
ze zwischen Baugebiet und zukiinftig als Wohngebiet vorgesehenen Bereichen stdlich des
Geltungsbereiches. Jedoch ist die aus dem zusatzlichen motorisierten Quell- und Zielver-
kehr resultierende geringe Erhdéhung der Verkehrslarm- und Luftschadstoffimmissionen
nicht zu vermeiden.

2c2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Planung tritt eine véllige Veranderung der Biotopstrukturen ein: Die vorhandenen
Ruderalflichen werden zum groBen Teil durch Gebaude und Stellplatzanlagen Uberbaut.
Die wesentlichen, besonders wertvollen Biotopstrukturen werden durch die vorhandenen
Altbaumbestinde — insbesondere einer Alteiche und einer Ulme - gebildet, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes geschitzt werden.

Eine Mindestbepflanzung der Bauflachen sowie eine intensive Gehdlzpflanzung auf den
SPE-Flachen sichert die Entstehung neuer Vegetationsflachen. Fir die dichten Geholz-
pflanzungen in der SPE-Flache ist auf die Verwendung nicht zu hoher Gehdlzarten sowoh!
fur Baume als auch Straucher zu achten, um eine Verschattung der geplanten Photovoltaik-
Anlage auf dem Dach des Marktes zu vermeiden.
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Die Bedeutung eines Teils des Geltungsbereiches Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesied-
lung”, Teilgebiet A als Lebensraum fiir Zauneidechsen und andere wildlebende Tierarten
wird berdcksichtigt, indem kleinteilige Lebensraumstrukturen zur Erhaltung und langfristigen
Sicherung der Art im Gebiet festgesetzt werden (Schaffung Feldsteinhaufen sowie besonn-
ter, offener Kies- und Sandflachen). Wirksam sind diese MaBnahmen jedoch nur, wenn in
den angrenzenden Flachen des Gesamtbebauungsplanes weitere MaBnahmen zur Erhal-
tung wildlebender Tiere getroffen werden und eine Vernetzung der Einzelstandorte herge-
stellt wird. Die Festsetzung der Herstellung eines Feldsteinhaufens innerhalb der SPE-Fli-
che dient diesem Ziel, da die Lage der SPE-Fliche des Teil-Geltungsbereiches in ein Netz
aus Grunflachen / SPE-Flachen im Gesamtgebiet eingebunden ist.

2c3 Schutzgut Boden

Beeintrachtigungen des Bodenhaushaltes gehen vor allem auf die Neuversiegelung von
derzeit unversiegelten Béden zurlick. Auch wenn es sich um ehemals bereits intensiv ge-
nutzte, stark vorbelastete Flachen handelt, gehen die Flachen einer naturnahen Bodenent-
wicklung dauerhaft verloren; dies hat erhebliche Eingriffe in den Bodenhaushalt zur Folge.
Eine Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden innerhalb des Planungsgebietes
ist jedoch nicht méglich, so dass auf die Ausweisung externer KompensationsmaBnahmen
zuruckgegriffen werden muss.

2c4 Schutzgut Wasser

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe soll einerseits eine vollstandige Versiegelung
der Flachen so gering wie moglich gehalten werden: Die Stellplatze sind daher in versicke-
rungsfahigem Aufbau herzustellen. Dariiber hinaus soll die Versickerung von Niederschla-
gen der versiegelten und bebauten Flachen in Mulden erfolgen. Mittels Festsetzung wird
der Grundstiickseigentimer verpflichtet, anfallende Niederschlage auf seinem Grundstiick
schadlos zu beseitigen bzw. zu versickern. Dies muss im vorliegenden Fall die Bestimmun-
gen des Wasserschutzgebietes berlcksichtigen.

Insgesamt wird somit fiir den Grundwasserhaushalt ein Ausgleich der Eingriffe erreicht, so
dass keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben.
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2¢c5 Schutzgut Klima / Luft

Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen SPE-Flachen sichern zusammen mit der
textlichen Festsetzung zur Erhaltung des wertvollen, auch klimatisch wirksamen Baumbe-
standes sowie der Mindestbepflanzung des Baugrundstiickes mit Geholzen und Baumen
eine Mindestbegriinung. Diese Festsetzungen dienen sowohl der Vermeidung als auch
dem Ausgleich von Eingriffen in das Lokalklima. Die verbleibenden Beeintrachtigungen auf
das Klima sind daher als gering zu werten.

Auf den Dachflachen des Gebaudes ist die Erstellung einer Photovoltaik-Anlage vorgese-
hen; dies erméglicht die Doppelnutzung der Flache fur die nachhaltige Gewinnung umwelt-
freundlicher Energie durch ermeuerbarer Rohstoffe. Global betrachtet kann so ein Beitrag
zur klimaneutralen, umweltfreundlichen Energiegewinnung geleistet werden.

2 c6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Orts- und Landschaftsbild im Plangebiet wird mit der Planung verandert. Der Schutz
und die Erhaltung der pragenden Baumbesténde tragt auch fur dieses Schutzgut zur Ver-
meidung von Eingriffen bei. Die Festsetzungen zur Mindestbegriinung des Baugrundstik-
kes, zur Bepflanzung der Planstra3e B sowie zur Bepflanzung der SPE-Flache nehmen die
vorhandenen und geplanten Strukturen der Umgebung auf und schaffen so den ersten
Schritt zur Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbild auf der groBflachigen, innerortli-
chen Brache in Anlehnung an die stark durchgriinten dbrigen Siedlungsflachen des Orts-
teils Elstals. Eingriffe in das Schutzgut verbleiben nicht.

2¢7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Pragende und in die Planung aufzunehmende Elemente der Baukultur sowie Baudenkmale
im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes sind im und direkt an das Plan-
gebiet angrenzend nicht vorhanden. Es sind daher keine Beeintrachtigungen von Kultur-
und Sachgltern zu erwarten.
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2c8 Unfalirisiko

Zur Minimierung des Unfallrisikos an den Zu- bzw. Ausfahrten wurden Bereiche festgelegt,
in denen Zu- und Ausfahrten unzuldssig sind: So werden die Abstande der Zufahrten be-
nachbarter Grundstlicke untereinander sowie zu Kreuzungsbereichen éffentlicher Verkehrs-
flachen so groB gewahlt, dass iibersichtliche Verkehrssituationen entstehen und eine Erhé-
hung des Unfallrisikos vermieden wird.

2c9  Auswirkungen auf Schutzgebiete, FFH-Gebiete, geschiitzte Biotope

Im Plangebiet selbst bzw. daran angrenzend befinden sich weder internationale noch natio-
nale Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope.

Das FFH Gebiet "Déberitzer Heide", welches auch als Naturschutzgebiet festgesetzt ist, ist
Uber 1 km weit entfernt gelegen.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich auch nicht im Einflussbereich eines Nationalparks
(§ 24 BnatSchG), eines Biospharenreservates oder Landschaftsschutzgebietes (§ 25 und
§ 26 BbgNatSchG). Geschiitzte Biotope gemaf § 31 oder § 32 BbgNatSchG sind in diesem
Abschnitt der Rosa-Luxemburg-Allee nicht vorhanden.

2c10 Wasserschutzgebiet

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Schutzzone 1Il des Wasserwerkes Radelandberg:
Mit den Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung in Teilbereichen (Stellplatze) so-
wie zur volistéandigen Versickerung des auf den Bauflachen anfallenden Niederschlagswas-
sers Uber die belebte Bodenschicht wird eine Kompensation der Eingriffe in den Wasser-
haushalt erreicht und es entstehen keine negativen Auswirkungen flir das Wasserschutzge-
biet.
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2d Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Standort

Die zentrale Lage an der Rosa-Luxemburg-Allee, die viele Elstaler Siedlungsflachen mitein-
ander verbindet (auch fuBlaufig bzw. fir Fahrradfahrer) und die Anbindung an die Bundes-
straBe 5 herstellt, spricht ebenso fir die Ansiedlung eines Nahversorgungs-Standortes, wie
die Nachnutzung des ehemals intensiv genutzten Bereiches, der bereits starke Vorbela-
stungen aufweist. Denkbare Alternativen fiir die Bereitstellung von Bauland fir einen Nah-
versorgungsstandort befinden sich in weniger vorbelasteten Gebieten mit schlechterer An-
bindung und hatten somit gréBere Umweltbeeintréchtigungen zur Folge.

Planinhalt

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden alternativ stadtebauliche Planungs-
{iberlegungen erdrtert. Diese betreffen insbesondere die verkehrliche ErschlieBung als
auch die Anordnung des Baukérpers innerhalb der Baugebietsflache. Die vorliegende Alter-
native wurde ausgewahlt, weil sie die beste Einbindung des Baukorpers in die Umgebung
sowie eine Abschirmung der Stellplitze gegentber den sidlich angrenzenden, geplanten
Wohnbauflachen ermoglicht und somit die geringsten Auswirkungen auf die Schutzgiter er-
warten lasst.

25.3 Zusitzliche Angaben
3a Beschreibung der wichtigsten Merkmale verwendeter technischer Verfahren

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbeitrag
zur Eingriffsbewertung erstellt, der sich in der Bilanzierung auf die "Hinweise zum Vollzug
der Eingriffsregelung nach den §§ 10 bis 18 BbgNatSchG" (HVE Brandenburg) mit Stand
04/2009 beruft. Die Kartierung der Biotope im Plangebiet erfolgte auf der Grundlage der
vom Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Naturschutz, Kartierungsanleitung der "Bio-
topkartierung Brandenburg" und der Liste der Biotoptypen im Land Brandenburg (Stand:
24. Juni 2009 - Verfasser: Dr. Zimmermann). Der Fachbeitrag wurde in der Umweltprifung
zur Beurteilung sowie zur Festsetzung von MaBnahmen zur Vermeidung, zum Ausgleich
und Ersatz von erheblichen Umweltauswirkungen herangezogen. Zur Bewertung der zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der Schutzgtiter wurden die allgemein anerkannten Metho-
den der Landschaftsplanung herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.
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3b  Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen ist aus landschaftsplanerischer
Sicht vor allem zu kontrollieren, dass die festgesetzten KompensationsmaBnahmen umge-
setzt werden und auch langfristig Bestand haben. Hierzu wird eine Kontrolle der Bepflan-
zungen einerseits nach Fertigstellung des Bauvorhabens und erneut kurz vor Ablauf der
Gewahrleistungspflicht erforderlich. Fehlende oder ausgefallene Pflanzen sind zu ersetzen.

3c Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet umfasst einen kleinen Teil der groBflachig innerorts brach lie-
genden, ehemaligen Konversionsflachen, flr die zukunftig eine Nutzung als Wohn- und
Mischgebiet vorgesehen ist. Die interne Gliederung der Flachen wird durch &ffentliche Ver-
kehrsflachen, Grinziige und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft vorgesehen, deren Lage bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes
Nr. E 28 "Heidesiedlung" dargestellt bzw. festgesetzt worden ist.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. E 28 "Heidesiedlung®, Teilge-
biet A konkretisieren die Planung fiir den ersten Bauabschnitt des Gesamtgebietes. Mit der
Festsetzung eines Nahversorgungs-Standortes wird die zentrale Lage der Flache und gute
Anbindung sowohl flr FuBganger, Radfahrer aber auch fiir PKW genutzt. Die Festsetzung
des ersten Abschnittes der éffentlichen ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe B) erméglicht be-
reits kurzfristig, die ErschlieBung des Nahversorgungsstandortes sowohl direkt von der
Rosa-Luxemburg-Allee aus, als auch von der kiinftigen PlanstraBe B aus &stlicher Richtung
herzustellen.

Zulassig sollen sein: Der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Dienstleistungsbetriebe und Raume, Biiros und Praxen fir freie Berufe.
Die Ausnahmen fir die Zuldssigkeit von Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstel-
len werden durch textliche Festsetzung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mit der Festsetzung von SPE-Flachen wird der Grundstein fiir das im Gesamtplan vorgese-
hene Ubergeordnete Netz an Grinverbindungen in der geplanten Heidesiediung gelegt.
Hier ist in Teilbereichen eine dichte Bepflanzung mit Gehdlzen vorgesehen, die der Gliede-
rung der Bauflachen und deren optischen Einbindung sowie der Schaffung von Lebens-
raumstrukturen fir Flora und Fauna dient. Dariiber hinaus wird aber auch die Freihaltung
offener Bereiche vorgesehen, in denen den besonderen Lebensraum-Anspriichen gefahr-
deter, innerhalb der Ruderalflachen heute vorkommender Arten — vor allem der Zaunei-
dechse — Rechnung getragen wird. So soll langfristig die Entwicklung von Zauneidechsen-
Revieren geférdert und in der Gesamtflache gesichert werden.
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Die Festsetzung zur Erhaltung zweier besonders wertvoller Altbaume innerhalb des Gel-
tungsbereiches in Kombination mit einem Verbot zur Herstellung von Zufahrten im Bereich
wertvoller Altbaume zwischen Grundstiicksgrenze und Rosa-Luxemburg-Allee, werden Ein-
griffe in Natur und Landschaft bzw. in die wertvollen Altbaumbestande vermieden. In Kom-
bination mit einer Mindestbepflanzung der Bauflachen, der Stellplatze sowie der &ffentli-
chen Verkehrsflachen wird eine sowohl fiir das Ort- und Landschaftsbild als auch fur die
Fauna wertvolle Gliederung und Durchgrinung des Baugrundstlckes erreicht, die einen
Teil der durch die Neuversiegelung entstehenden Eingriff kompensieren kann.

Aufgrund der geringen, verbleibenden Flachen innerhalb des Geltungsbereiches ist jedoch
die vollstandige Kompensation der Eingriffe innerhalb des Planungsgebietes nicht moglich;
es werden zusatzlich externe KompensationsmaBnahmen erforderlich und bestimmt. Hier-
zu wird aus dem Flachenpool Entsiegelungskonto Olympisches Dorf Elstal zurlickgegriffen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bertcksichtigung der MaBnahmen zur Ver-
meidung, zum Ausgleich sowie zum Ersatz der Eingriffe durch die Baugebietsentwicklung
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

TEIL B
Textliche Festsetzungen aus Sicht der Landschaftsplanung:

1. Mindestbegriinung:

Die nicht tiberbaubaren und nicht fiir Nebenanlagen nutzbaren Grundstlcksflachen
sind als Vegetationsflachen anzulegen. Mindestens 1.000 gm sind als Gehdlzflachen
geman Pflanzliste 1 mit mindestens je 3 Strauchern pro 1 gm zu bepflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Zusatzlich ist je angefangene 1.000 gm zulassiger Versiegelungsfla-
che 1 Laubbaum geman Pflanzliste 3 mit einem Mindeststammumfang von 18/20cm
anzupflanzen.

2. Bepflanzung PlanstraBe B: (Diese Festsetzung wurde als Teil-Festsetzung 2 aus
dem Vorentwurf des Bebauungsplan Nr. E 28 "Heidesiedlung” Gbernommen, um die
Gestaltung der gesamten Verkehrsflache entsprechend festzulegen.)

In der PlanstraBe B sind beidseitig in einem Abstand von 12 m Laubbaume einer Art
mit einem Stammumfang von 18 / 20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Eine
Abweichung des Pflanzabstandes um bis zu 3 m aufgrund von Einmindungen, Grund-
stiickszufahrten oder straBenbegleitenden Stellplatzen ist zulassig.

3. Bepflanzung der Stellplatze:

Doppelreihige Stellplatzanlagen sind mit Laubbaumen zu bepflanzen und zu gliedern.
Als Mindestbepflanzung gilt 1 Baum je angefangene 5 Stellplatze. Es sind Hainbuchen
(Carpinus betulus) mit einem Mindeststammumfang von 18/20cm anzupflanzen.
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4. Befestigung der Stellplitze:

Stellplatzanlagen im Sondergebiet Einzelhandel sind in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau zu befestigen. Die Versickerung wesentlich mindernde Befestigungen im Unter-
bau sowie Fugenverguss sind unzulassig.

5. Versickerung des Niederschlagswassers:

Das im Bereich der Bauflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und in-
nerhalb der Bauflachen tber die belebte Bodenschicht zu versickern.

6. SPE-Fldche:

Die SPE-Flache wird zu 60 % als dichte Gehdlzbestande mit Baumdiberschirmung be-
pflanzt und ist dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung ist so vorzunehmen, dass entlang
der stidlichen Grundstlicksgrenze eine geschlossene Gehdlzkulisse entsteht. Im nordli-
chen Teil der SPE sind kammartig Bereiche von Gehdélzen freizuhalten. Innerhalb der
dichten Gehdlzflachen sind je 50 gqm Gehdlzflache mindestens 75 Straucher sowie ein
niedrigwiichsiger Laubbaum gemén Pflanzliste 2 mit einem Mindeststammumfang von
16/ 18 cm anzupflanzen. Innerhalb der offenen, nicht gehdlzbeschatteten Bereiche ist
auf einer Flache von mindestens 10 qm ein Feldsteinhaufen (H6he 1 m) mit umgeben-
den 30 gm Schotter- und Sandflachen anzulegen.

7. Externe Kompensation:

Als Kompensation fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan
hervorgerufen werden, sind tber die in Festsetzung 1 - 6 festgesetzten MaBnahmen
hinaus 1.930 gm Entsiegelungsflachen aus dem Entsiegelungskonto Olympisches Dorf
Elstal abzurufen (1.340 gqm Baugrundstiick; 590 gm PlanstraBe B).

Zeichnerische Festsetzung wertvoller Baume:

Darlber hinaus sind zwei vorhandene, innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Alt-Baume — eine Eiche, eine Ulme - zeichnerisch als zu erhaltende Biaume festzu-
setzen.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1:

WeiBBdorn Crataegus monogyna (2xv, 60-100)
Haselnuf3 Corylus avellana (2xv, 60-100)
Heckenrose Rosa canina (2xv, 60-100)
Feldrose Rosa fruticosa (2xv, 60-100)
Kartoffelrose Rosa rugosa (2xv, 60-100)

Ginster Cytisus scoparius (2xv, 60-80)
Brombeere Rubus fruticosus (2xv, 40-60)
Schneebeere Symphoricarpos albus (2xv, 40-60)
Flieder Syringa spec. (2xv, 60-100)

Pfaffenhiitchen Euonymus europaea (2xv, 60-100)
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Schlehe Prunus spinosa (2xv, 60-100)
Pfeifenstrauch Philadelphus coronarius (2xv, 60-100)
Liguster Ligustrum spec. (2xv, 60-100)

Efeu Hedera Helix (2xv, 5-7Triebe)
Immergran Vinca minor (2xv, 5-7Triebe)

Pflanzliste 2:

Weidorn Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Feldulme Ulmus minor

Rotdorn Crataegus crus galli

Pflanzliste 3:

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Feldahorn Acer campestre
Winterlinde Tilia cordata
Stieleiche Quercus robur

Birke Betula pendula
Rotdorn Crataegus crus galli
Wei3dorn Crataegus monogyna
Hainbuche Carpinus betulus

Ulmus minor

Feldulme
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