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I PLANUNGSGEGENSTAND

1 VERANLASSUNG / ERFORDERLICHKEIT

Fir das Planungsgebiet wurde Anfang der 1990er Jahre von der damaligen Gemeinde
Wustermark der Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewerbegebiet Dyrotz" aufgestellt.

Durch die DEMEX-Systembau GmbH wurde der Gewerbepark Dyrotz bzw. Elstal ent-
wickelt. Neben verschiedenen Betrieben haben sich hier eine Tankstelle und eine Filia-
le einer Fast-Food-Kette niedergelassen. Ende der 1990er Jahre entstand im sudostli-
chen Teil des Planungsgebietes das B5-Designer-Outlet-Center (DOC Wustermark).
Nordwestlich des Alten Spandauer Weges lieRen sich in den letzten Jahren weitere
Einrichtungen mit namhaften Sportartikelherstellern nieder.

Im Jahr 2005 wurde der iiberwiegende Teil des Anderungsbereiches von einem neuen
Eigentimer Ubernommen, die eine Umstrukturierung des B5-Designer-Outlet-Centers
plant.

Zwischen dem Land Berlin und dem Landkreis Havelland waren in den vergangenen
Jahren eine Reihe von Verwaltungsstreitverfahren anhangig, in denen das Land Berlin
gegen erteilte Baugenehmigungen fiir Einzelhandelsvorhaben innerhalb des Ande-
rungsbereiches Widerspruch erhoben hat. Zur Beilegung der Streitigkeiten konnte in-
zwischen eine auRergerichtliche Einigung® herbeigefiihrt werden, in dem u.a. die
Uberarbeitung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. W 6 ,Gewerbegebiet
Dyrotz" festgehalten ist. Um dieser vertraglichen Vereinbarung nachzukommen, wurde
durch die Gemeinde Wustermark der Beschluss zur Anderung des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 6 ,Gewerbegebiet Dyrotz" gefasst.

2 PLANGEBIET
2.1 Geltungsbereich der Anderung

Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung entspricht dem des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes, umfasst eine Flache von ca. 19,6 ha und erstreckt sich zwischen
der Demex-Allee im Norden, dem begriinten Wall (Dyrotzer Ring) im Osten, der Bun-
desstralRe B5 im Suden (einschl. der Abfahrt Elstal / B5-DOC) und den Gleisanlagen
des Berliner Auf3enringes im Westen.

Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan in der Fassung vom Oktober 1993
liegt der vorliegenden 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes ein komplett
neuer amtlicher Lageplan zugrunde.

Es erfolgte inzwischen eine Neubildung bzw. -bezeichnung von Flurstiicken / Grund-
stiicken auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes, die Neueinmessung der
inzwischen errichteten Gebdude, der Aul3enanlagen, des erhaltenen und neu gepflanz-
ten Baumbestandes und samtliche neu errichteten Straen und Ver- und Entsorgungs-
anlagen. Daruber hinaus erhielten die neuen StralRen Namensbezeichnungen.

AulRergerichtliche Einigung FOC Wustermark vom 23.12.2005
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Abb.1: Abgrenzung Anderungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet jetzt folgende
Flurstiicke der Flur 15 in der Gemarkung Wustermark:

33/6, 33/7, 33/8, 33/9, 33/10, 33/12, 34/1, 34/5, 34/6, 34/7, 34/8, 35/1, 35/2, 35/8, 35/9,
35/10, 35/11, 35/13, 35/12, 36/1, 36/2, 36/5, 36/6, 36/7, 37/2, 37/3, 38/2, 38/3,

44, 45/3, 45/4, 45/5, 46/3, 46/4, 46/5, 47/3, 47/4, A7/5, 48/3, 48/4, 48/5, 49/3, 49/4,
49/5, 50/3, 50/4, 50/5, 51/3, 51/4, 51/5, 52/3, 52/4, 52/5, 53/3, 53/4, 54/3, 54/5, 54/6,
54/7, 55/5, 55/7, 55/6, 58/6, 58/9, 58/10, 58/11, 58/12, 58/13, 58/14, 58/15, 58/16,
59/6, 59/7, 59/9, 59/10, 59/14, 59/15, 60/10, 60/11, 60/12, 60/13, 101, 103, 105, 106,
107, 108, 109,110, 112, 113, 114, 115,155,158,159, 160, 162, 163, 166.
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2.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Branden-
burg (LEPro) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.01. 2004 (GVBI. |

S.11)

Artikel 16 Abs. 6 LEPro enthalt nach Auffassung des Oberverwaltungsgerichts Berlin-
Brandenburg ein Ziel der Raumordnung und Landesplanung des Inhalts, dass grol3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe nur in Zentren zuzulassen sind, die der Versorgungsfunk-
tion des betreffenden Betriebs entspricht.

Die Gemeinde geht davon aus, dass dies nicht die Umstrukturierung und bedarfsge-
rechte Entwicklung bestandskraftig genehmigter bestehender Einzelhandelsbetriebe
auf Grundlage eines bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans beschrankt. Ein
Zielkonflikt besteht danach mit der bestehenden Planung nicht. Im Ubrigen teilt die
Gemeinde die Auffassung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung, dass der be-
stehende Bebauungsplan nach Art. 22 Abs. 5 LEP eV als mit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung abgestimmt gilt und daher Umstrukturierungen innerhalb des
Plangebietes, die ihrerseits keine raumordnungsrechtlich relevanten Auswirkungen
haben, raumordnungsrechtlich unbedenklich sind.

Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg/Berlin (LEPeV)

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

Der Anderungsbereich selbst ist als Siedlungsgebiet dargestellt.

Abb. 2: Auszug aus dem LEPeV
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Regionalplan Havelland-Flaming

Das Oberverwaltungsgericht (OVG) fir das Land Brandenburg hat mit Beschluss vom
09. Oktober 2002 den Regionalplan Havelland-Flaming vom 18. Dezember 1997 fir
nichtig erklart. Er ist damit als 6ffentliche Belange formulierender Plan nicht beachtens-
bzw. bericksichtigungspflichtig. Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-
Flaming ist derzeit mit der Neuaufstellung des Regionalplanes befasst.

Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung
fir das Vorhaben

Mit Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Brandenburg-Berlin vom
23. Dezember 2005 liegt fur die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes fol-
gende Bewertung vor:

<Planungsabsicht
Der o0.g. Bebauungsplan soll auf der Grundlage der auf3ergerichtlichen Einigung vom
23.12.2005 geéndert werden.

Bewertung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 liegt gemal LEP eV im Siedlungsbe-

reich innerhalb des potentiellen Siedlungsbereiches Wustermark / Elstal.

Innerhalb des Siedlungsbereiches ist die Siedlungstatigkeit unter Beachtung und Be-
riicksichtigung der dafiir maR3geblichen Ziele und Grundsatze nach 1l 1.0.1 bis 1.0.7
LEPeV, Il 1.1 ff. LEPeV und 111.2 ff LEPeV mdglich.

Der rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewerbegebiet Dyrotz* gilt nach Artikel 22
Abs. 5 Landesplanungsvertrag als an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Aufgrund dieses Bebauungsplanes gibt es einen planungsrechtlichen Bestand von
Verkaufsflachen. Von den nun entsprechend aul3ergerichtlicher Einigung vom
23.12.2005 vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 6 werden landespla-
nerische Belange nicht berthrt. “

Stadtebaulicher Inhalt der AuRergerichtlichen Einigung FOC Wustermark vom
23.12.2005

Zwischen der Gemeinde und Grundstiickseigentiimern im Anderungsbereich des Be-
bauungsplans einerseits und dem Land Berlin andererseits bestanden seit geraumer
Zeit Meinungsunterschiede uber die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen im
Plangebiet. Die Beteiligten haben diesen Streit im Dezember 2005 durch eine aul3erge-
richtliche Einigung beigelegt, die aktuell nochmals angepasst wurde. Die Einigung be-
sagt im Wesentlichen, dass sich das Land Berlin nicht rechtlich gegen einen Bebau-
ungsplan wenden wird, der insgesamt nicht mehr als 16.500 m? Verkaufsflachen in
Sondergebieten fur grof3flachigen Einzelhandel festsetzt sowie den Bestand aul3erhalb
der Sondergebiete festschreibt. Eine vertragliche Bindung der Gemeinde auf ein be-
stimmtes Planungsergebnis ist damit nicht begriindet.

10
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Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark

Seit dem 18. Juli 2006 ist der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wustermark in der
Uberarbeiteten Fassung vom April 2006 bzw. den Ergadnzungen in der Fassung vom
Juni 20067 wirksam.

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes wird als gewerbliche Bauflache
(Bestand) dargestellt.

Ostlich der Nauener StraRe und sidlich des Alten Spandauer Weges sind Sonderge-
biete mit der Zweckbestimmung Handel und Dienstleistung (Bestand und Planung)
ausgewiesen. Die Abgrenzung der Sondergebiete berlcksichtigt die Flurstiicke bzw.
Teilgebiete der vertraglich vereinbarten auf3ergerichtlichen Einigung.

Ostlich des Dyrotzer Ringes und nordlich des Alten Spandauer Weges ist eine sonstige
Griunflache dargestellt, in der LarmschutzmafRnahmen zum Schutz der 6stlich angren-
zenden vorhandenen und geplanten Wohnbebauung bzw. Gemeinbedarfsflache
(Schule) zu treffen sind.

Dartber hinaus ist fur den Gberwiegenden Teil des Planungsgebietes die Lage inner-
halb der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes Elstal zu beachten.

Die Abfahrt Elstal / B5-DOC ist als Uberortliche und die Nauener StrafRe als ortliche
Hauptverkehrsstral3e dargestellt.

Bekanntmachung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wustermark veréffentlicht im Amtsblatt
fur die Gemeinde Wustermark, Jahrgang 13/Nr. 4 vom 17. Juni 2006
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Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Gemeinde Wustermark
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Abweichung von den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungspla-
nes

Fur die im Osten des rechtskraftigen Bebauungsplanes ausgewiesene Flache fir MalR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(mit einer FlachengrofRe von ca. 0.9 ha), in der entlang des Dyrotzer Ringes ein Larm-
schutzwall errichtet wurde, ist zukinftig die Festsetzung eines eingeschrankten Ge-
werbegebietes (GE(E)) vorgesehen. Hierbei sollen aber die mdglichen Nutzungen
darauf beschrankt werden, dass angrenzende Wohnnutzungen (Herold-Platz, Eisen-
bahner-Siedlung) nicht wesentlich gestért werden.

Aus stadtebaulicher Sicht steht die geplante neue Nutzung nicht im Widerspruch zu
der im rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellten sonstigen Griinnutzung
(einschl. Larmschutzmalinahmen). Innerhalb des beabsichtigten eingeschrankten Ge-
werbegebietes kdnnen bei bestehender Notwendigkeit ebenfalls bauliche Larmschutz-
mafnahmen gegenlber der 0stlichen angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung
getroffen werden. Es wird somit davon ausgegangen, dass keine negativen Auswir-
kungen auf angrenzende sensible Nutzungen zu erwarten sind.?

® Fur die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde eine Schalltechnische Untersuchung

erarbeitet; siehe dazu Kapitel 2.2.1
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Weiterhin wird eine Teilflache westlich der Nauener Stral3e als Sonstiges Sondergebiet
.Handels- und Dienstleistungseinrichtungen” ausgewiesen. Diese Teilflache (mit einer
FlachengrofRe von ca. 0,5 ha) ist im Flachennutzungsplan und im bisher rechtskréaftigen
Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen. Hier soll der Bestand und die vor-
handene Einzelhandelsverkaufsflache planungsrechtlich gesichert werden, so dass
hier auf eine Sondergebietsausweisung zurickgegriffen wurde.

Gemal textlicher Darstellung Nr. 1 des Flachennutzungsplanes kénnen u.a. andere
Flachen und Baugebiete bis max. 2,0 ha entwickelt werden, wenn Funktionen und
Wertigkeit der Bauflachen sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem
dargestellten stadtebaulichen Geflige gewahrt bleiben. Dies ist mit den beabsichtigten
Nutzungen gesichert.

Damit wird weiterhin dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getra-
gen.

Bebauungsplan Nr. W 6 , Gewerbegebiet Dyrotz*

Der Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewerbegebiet Dyrotz" in der Fassung vom Oktober 1993
erlangte am Tage nach der offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung am
29.06.1994 Rechtskraft.

P4 13



Abb. 4: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. W 6 , Gewerbegebiet Dyrotz"

Neben der Festsetzung des zum damaligen Zeitpunkt komplett neu zu errichtenden
offentlichen Straliennetzes (einschl. des neuen Anschlu3knoten an die B5) wurde der
Uberwiegende Teil der Flachen als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Westlich ent-
lang des Dyrotzer Rings (ehemals Planstral3e C1) wurde eine Teilflache (Teilgebiet 5)
als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE-E) festgesetzt.

Fur die Teilgebiete 6, 9 und 10 erfolgte eine Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet
(SO-1 und SO-2), in denen sich jetzt das B5-DOC befindet.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde fur die GE- und GE-E-Gebiete mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,35 bis 0,45 festgesetzt. Fir die Sonstigen Sondergebiete SO1
ist eine GRZ von 0,3/ 0,5 und SO2 eine GRZ von 0,35 ausgewiesen. Die Geschossig-
keit wurde fir das Planungsgebiet Gberwiegend mit 3 Vollgeschossen festgelegt, wobei
in Teilflachen der Teilgebiete 2, 3, 6 und 7 auch eine 4- bis 6-geschossige
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Bebauung zur stadtebaulichen Betonung des zukiinftig neuen ,Eingangsbereichs* von
Elstal zugelassen wurde.

Der vorhandene Gehdlzbestand entlang des Alten Spandauer Weges (ehemals Plan-
straRe F1 bzw. F2) wurde als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Flachen X und X1) ausgewiesen. Im
Westen wurde der verbliebene Gehdlzstreifen als Flache fur das Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (vorhandener Vegetationsbestand ,Al-
ter Spandauer Weg") festgesetzt.

Weiterhin wurden weitere Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wie die Flache Y o6stlich entlang des
Dyrotzer Rings (in der zusatzlich die Errichtung eines Walls festgesetzt ist) und inner-
halb des ,,Ohres* der Zu- und Abfahrt zur B5 die Flache Z ausgewiesen.

Dariber hinaus erfolgte die Festsetzung von diversen Anpflanzungsflachen entlang
von Grundstiicksgrenzen, von Vorgartenzonen und entlang der Bdschungskante zu
den Gleisanlagen (Ostliche Geltungsbereichsgrenze). Innerhalb der Anpflanzungsfla-
chen wurden zusatzlich Flachen fur die Niederschlagswasserversickerung ausgewie-
sen.

Anderungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. W 6 ,Gewerbegebiet Dy-
rotz"

Zwischenzeitlich wurden durch die Gemeinde Wustermark folgende Anderungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren gemal § 13 Abs. 1
BauGB durchgefihrt:

— B-Plan Nr. 6a, 1. vereinfachte Anderung
Anderungsbeschluss vom 05.06.1996
Geltungsbereich der vereinfachten Anderung: Teilgebiet 7, Flurstiicke 58/8 und
59/81 der Flur 15 Gemarkung Wustermark (alt: Gemarkung Dyrotz, Flur 5)
Wesentliche Planinhalte: Zulassigkeit einer Tankstelle einschl. dazugehoriger Ne-
benanlagen bzw. -einrichtungen; Anpassung der Baugrenzen; Regelung der Zufahrt
Uber eine textliche Festsetzung; tlw. Aufhebung der zeichnerischen Festsetzung
.Bereich ohne Ein- und Ausfahrt".
(Verfahren wurde nicht beendet)

— B-Plan Nr. 6b, 2. vereinfachte Anderung Teilgebiete 7 tiw., 8, 9 und 10

Anderungsbeschluss vom 08.10.1997

Wesentliche Planinhalte: leichte Verschiebung der Abgrenzungen unterschiedlicher
Nutzungen zwischen den Teilgebieten 7 und 8; Anpassung der Baugrenzen; Weg-
fall der Versorgungsflachen Gas und Strom; Ergénzung der textlichen Festsetzung
zur zulassigen Dachart und -eindeckung; Anpassung der zulassigen Trauf- und
Firsthohe einschl. Festsetzung einer Bezugsebene; Erganzung einer Festsetzung
um eine einzuhaltende Mindestdurchfahrts-/-durchgangshéhe der nicht tberbauba-
ren Grundstiicksflache im Erdgeschoss; Zulassung einer hoheren Uberschreitung
von Baugrenzen von 10 auf 30m?; leichte Veranderung der gliedernden Baum- und
Strauchpflanzungen zwischen den Teilgebieten 8, 9 und 10; Zulassung von Drain-
leitungen fir die Versickerung des Regenwassers; Anpassung der Geltungsbe-
reichsgrenzen an die planfestgestellten Grenzen der B5.
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(Bekanntmachung verdffentlicht im Amtsblatt vom 23.12.1997; nach der Bekannt-
machung am 24.12.1997 in Kraft getreten)

— B-Plan Nr. 6¢, 3. vereinfachte Anderung Teilgebiete 1 tlw. und 2
Anderungsbeschluss vom 11.03.1998
Wesentliche Planinhalte: Anpassung der Bauweise an die beabsichtigte Bebauung;
Verschieben des Pflanzstreifens einschl. Versickerungsmulden um ca. 10 m nach
Norden.
(Verfahren wurde nicht beendet)

Bei den o.a. vereinfachten Anderungen 1 bis 3 handelte es sich um Anderungen fur nur
einzelne Teilgebiete, die in der vorliegenden umfassenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes mit berticksichtigt wurden.

2.3 ERGANZENDE SITUATIONSANALYSE
2.3.1 Bauliche Anlagen und Nutzungen

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand des Ortsteiles Elstal
und liegt nordlich direkt am AnschluRknoten Elstal / B5-DOC der Bundesstral3e B5.

Innerhalb des Anderungsbereiches

Auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes erfolgte die vollstandige Herstel-
lung der komplett neuen ErschlieBung und die Entwicklung der Bauflachen. Derzeit
sind ca. 65 % des Anderungsbereiches bebaut, wobei sich die Bebauung vor allem auf
den sudlichen Teil des Gebietes konzentriert.

Neben Gewerbebetrieben (wie z.B. ein Vertrieb von Spielwaren, Vertrieb von Medika-
menten und medizinischen Einrichtungen, einer Holztreppenfirma, Vertrieb von Glas-
und Marmormosaik) und verschiedene Dienstleistungsbetriebe / Biros haben sich hier
eine Tankstelle und die Filiale einer Fast Food-Kette etabliert.

Entwicklungsschwerpunkt war Ende der 1998er Jahre mit Baubeginn des B5-Designer-
Outlet-Centers sudostlich des Alten Spandauer Weges. Dabei handelt es sich um 3
modern interpretierte, hallenartige Gebaude (Uberwiegend ll-geschossig mit Bogen-
oder Flachdach) und 2 Parkhauser (lll-geschossig mit Parkdeck) im Sudosten zwi-
schen dem Alten Spandauer Weg und der B5. Im westlichen Teil befinden sich die ge-
werblich genutzten Gebadudekomplexe des B5-Designer-Outlet-Centers, in dem Gast-
ronomiebereiche, das Centermanagement, die Parkh&user und diverse Dienstleis-
tungsangebote fir die Kunden (z.B. Kidsland) untergebracht sind.

Das B5-DOC wurde im Mai 2000 eroffnet.
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Abb. 5:  Luftbild (Situation 2004)

Nordlich entlang des Alten Spandauer Weges (zwischen Nauener Stral3e und Dyrotzer
Ring) siedelten sich in den letzten Jahren namhafte Sportartikelhersteller in ebenfalls
neu errichteten modernen Gebauden (ll-geschossig mit Bogen- oder Flachdach) an, so
dass hier inzwischen eine Bebauung mit einzelnen Gebauden bzw. Geschaften ent-
standen ist. In diesem Zusammenhang entstand norddstlich dieser Einrichtungen auch
eine zusatzliche ebenerdige Stellplatzanlage.

Ostlich des Dyrotzer Rings wurde entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan
ein bepflanzter Wall mit einer Hohe von ca. 3 m zum Schutz vor gewerblichen Larmbe-
eintrachtigungen gegenuber der in unmittelbarer Nahe befindlichen Wohnbebauung
(Heroldplatz, Eisenbahnersiedlung) errichtet.

Die Bauflachen im nérdlichen Teil des Planungsgebietes und der Gehélzbestand der

ehemaligen alten Wegeverbindung Spandau-Nauen stellen die einzigen Flachen dar,
die noch unbebaut bzw. weitgehend unverandert geblieben sind.
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Innerhalb der Flache der Zu- bzw. Abfahrt zur B5 befinden sich Ver- und Entsorgungs-
anlagen sowie ein inzwischen neu errichteter Mobilfunkmast, der gleichzeitig als Wer-
bepylon (H6he von ca. 50m) fungieren soll.

AuRerhalb des Anderungsbereiches

Nordlich der Demex-Allee grenzt direkt an den Anderungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes der Elstaler Gewerbepark (rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. E1
.Gewerbegebiet Elstal*) an. Die Demex-Allee markiert dabei die ehemalige Gemeinde-
grenze zwischen den ehemals eigenstéandigen Gemeinden Elstal und Wustermark. Im
Nordosten grenzen unbebaute Flachen an.

Nordwestlich des Kreuzungsbereiches Alter Spandauer Weg / GartenstralBe befindet
sich der Herold-Platz. Der vorhandene Geb&udebestand (ehemalige Kasernen bzw.
Offiziersunterkiinfte) wurde saniert und einer Wohnnutzung zugeftihrt. Der Herold-Platz
grenzt im Norden direkt an den stidwestlichen Teil der denkmalgeschitzten Eisenbah-
nersiedlung von Elstal.

Im Siidosten (direkt angrenzend an den Anderungsbereich) befand sich die ehemalige
Ortszufahrt nach Elstal von der B5 aus. Mit dem niveaufreien Ausbau der B5 wurde
diese direkte Zufahrt aufgehoben. Bestand hat aber weiterhin der parallel zur B5 ge-
fuhrte Radweg, der auf dieser alten Zufahrt zum Alten Spandauer Weg gelenkt wird.

Ostlich dieser Zufahrt grenzt der Bebauungsplan Nr. E 19 ,Kiefernsiedlung Nordwest*
an, der sich derzeit noch im Verfahren befindet.

Im Suden verlauft die 4-spurig ausgebaute B5, die im Westen im Bereich der Nauener
StralR3e Uber ein Brickenbauwerk gefuhrt wird.

Im Westen tangieren Gleisanlagen des Berliner AuBenringes den Anderungsbereich.
Die Gleise verlaufen in einem Talkessel, so dass entlang der westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze ein Gelandesprung von ca. 4-5 m zu verzeichnen ist.

2.3.1.1 Denkmale

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine denkmalgeschiitzten Geb&aude
oder Anlagen sowie keine ur- und frihgeschichtlichen Bodendenkmale.

Da mit dem Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen eventuell zu
rechnen ist, wird auf folgende Festlegungen im Gesetz Uber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 aufmerksam gemacht: Sollten
bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.a. entdeckt
werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege
und Archaologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, und der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale
und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach Anzeige in un-
verandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhal-
tung (8 11 Abs. 3 BbgDSchG) zu schiitzen. Funde sind unter den Voraussetzungen der
88 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG abgabepflichtig. Die Bauausfihrenden sind Uber diese ge-
setzlichen Festlegungen zu belehren.
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Die denkmalgeschutzte Eisenbahner-Siedlung* befindet sich etwa 200m nordéstlich des
Anderungsbereiches.

2.3.1.2 Altlasten / Kampfmittel

Innerhalb des Planungsgebietes der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes
sind keine Altlastenflachen vorhanden.

Mit Schreiben des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landes Brandenburg vom
28.03.2007 wurde mitgeteilt, dass eine erste Bewertung ergeben hat, dass sich
der Planungsbereich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist flr
die Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.
Die Bautrager / Bauausfiilhrenden kénnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer
konkreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen.

2.3.2 Verkehr

Der Anderungsbereich wurde entsprechend dem rechtskréftigen Bebauungsplan kom-
plett neu erschlossen. Zu nennen sind hier die Nauener Stral3e, der Alte Spandauer
Weg und der Dyrotzer Ring.

Im Rahmen des 4-spurigen Ausbaus der B5 erfolgte auch die Errichtung des neuen
Anschlussknotens in Richtung Berlin und Nauen, so dass das Gebiet direkt an das
Uberortliche Strallennetz angeschlossen ist.

Der Alte Spandauer Weg stellt heute die einzige Hauptzufahrt zu den westlichen Sied-
lungsbereichen von Elstal dar. Die Nauener Stral3e fuhrt in Richtung Norden Uber den
Bahnhof Elstal und Uber die HauptstraRe im Bereich Radelandberg zum &stlich gele-
genen zweiten AnschluRknoten im Ortsteil Elstal an die B5.

FulRwege sind entweder ein- oder beidseitig entlang der StraRen vorhanden. Unbefes-
tigte Wege (Trampelpfade) haben sich in den letzten Jahren vom Alten Spandauer
Weg aus zum Herold-Platz und zur Eisenbahnersiedlung herausgebildet.

Weiterhin befindet sich in dstliche Verlangerung des Alten Spandauer Weges innerhalb
des Bebauungsplangebietes ,Kiefernsiedlung Nordwest" eine weitere derzeit noch inof-
fizielle Wegeverbindung zum Ferbitzer Weg bzw. weiter in die dstlich gelegenen Sied-
lungsbereiche von Elstal. Mit der Anbindung dieses Weges an den Ferbitzer Weg be-
steht auch eine Verbindung zur B5-Unterfliihrung zum stdlich gelegenen Bereich der
Doberitzer Heide einschl. dem kurzlich ertéffneten Schaugatter der Sielmann-Stiftung.

Nordlich entlang der B5 befindet sich ein Radweg, der im Bereich der ehemaligen Zu-
fahrt Elstal auf den Alten Spandauer Weg in Richtung Wustermark geflhrt wird.

4 Per gemeindlicher Satzung unter Schutz gestellter Denkmalbereich i.S.d. Nummer 2 des § 2 Abs. 2

i.vV.m. § 4 Abs. 1 BbgDSchG

P4 19



Stellplatze
Offentlich Stellpléatze befinden sich im Stral3enraum. Dartber hinaus befinden sich auf

dem Gelande des B5-Designer-Outlet-Centers sidlich des Alten Spandauer Weges 2
Parkhauser, die fur die Kunden und Besucher zur Verfiigung stehen. Sidlich entlang
der Grundstiucksgrenze zur B5 befinden sich weitere Stellplatze, die aber hauptséch-
lich von den Beschéftigten des B5-DOC genutzt werden.

Nordostlich des Kreuzungsbereiches Alter Spandauer Weg / Dyrotzer Ring befindet
sich eine ebenerdige Stellplatzanlage, die vom Dyrotzer Ring aus erschlossen ist.

Die erforderlichen Stellplatze innerhalb der gewerblich genutzten Flachen befinden
sich auf den Grundstuicken selbst.

OPNV

Durch die Havelbus Verkehrsgesellschaft mbH (HVG) ist der Ortsteil Elstal mit den
Regionalverkehrslinien 663 Nauen-Dallgow-Ddberitz und 667 Nauen-Brieselang an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Beide Linien bedienen derzeit das
Planungsgebiet mit Haltestellen im Alten Spandauer Weg.

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

2.3.3 Umwelt, Natur und Landschaft

Innerhalb des Anderungsbereiches

Auf den noch unbebauten Flachen einschl. der Versickerungsflache fir Nieder-
schlagswasser im Anschluf3knoten an die B 5 hat sich inzwischen eine Ruderalflur mit
Grasern und Stauden entwickelt. Baume sind auf diesen Flachen nicht vorhanden.

Die bebauten Flachen sind Uberwiegend versiegelt. Ein Teil der Stellplatze wurde mit
einem versickerungsfahigen Aufbau hergestellt. Die Stellplatzflachen der einzelnen
Gewerbetriebe sind durch Baumpflanzungen und andere BegriinungsmalRhahmen ge-
gliedert.

Die Randbereiche der einzelnen bebauten Flachen wurden mehr oder weniger stark
begriint. Es wurden Baume gepflanzt und Strauch- und Rasenflachen angelegt. Bei
den Gehoélzpflanzungen wurde hauptséchlich Winter-Linde (Tilia cordata) verwendet.
Strauchpflanzungen erfolgten in Mischung aus heimischen und nicht heimischen Ge-
hoélzen.

Direkt nordlich der Abfahrt von der B5 befindet sich eine Flache mit Pflanzungen aus
heimischen und standortgerechten Gehdlzen. Dabei handelt es sich um eine inzwi-
schen grundbuchrechtlich gesicherte Ausgleichsflache.

Die neuen ErschlieBungsstraRen wurden als Alleen (Alter Spandauer Weg, Nauener
Stral’e) bzw. mit Baumreihen (Dyrotzer Ring) gestaltet. Es wurden die im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan festgesetzten Arten Winter-Linde (Tilia cordata), Gemeine Esche
(Fraxinus excelsior) und Hainbuche (Carpinus betulus) verwendet.
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Der Wall entlang des Dyrotzer Rings wurde fast flachendeckend und tberwiegend mit
heimischen Strauchern bepflanzt.

Der Gehdlzbestand der historischen Wegeverbindung Spandau-Nauen wurde weitge-
hend erhalten. Lediglich im Bereich der Tankstelle bzw. Fast-Food-Filiale wurde nach-
traglich eine gemeinsame Zu- und Ausfahrt vom Alten Spandauer Weg aus errichtet.

Der Robinienbestand im Osten des ehemaligen Teilgebietes 10 (direkt an der ehemali-
gen Zufahrt nach Elstal gelegen) wurde erhalten.

AuRerhalb des Anderungsbereiches

Ostlich der GartenstraRe schliet sich auBerhalb des Anderungsbereiches ein zusam-
menhangender Kiefern-Mischwaldbestand an (Bebauungsplan Nr. E 19 “Kiefernsied-
lung Nordwest").

Nordlich des Alten Spandauer Weges bzw. westlich des Herold-Platzes grenzt auf ei-
ner ungenutzten Ruderalflur ein inzwischen aufgewachsener Geholzbestand aus Ei-
chen und Robinien an.

Ostlich des Dyrotzer Rings bzw. des bepflanzten Walls grenzen ungenutzte Freiflachen
an, die ruderal gepragt sind.

Nordwestlich der Demex-Allee befinden sich ebenfalls noch unbebaute und ruderal
gepragt Flachen.

Weitere detailliertere Ausfilhrungen inner- und auRerhalb des Anderungsbereiches
sind dem Umweltbericht (Abschnitt VIII) zu entnehmen.

2.3.3.1 Schutzgebiete

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine naturschutzrechtlichen Schutz-
gebiete oder nach § 32 BbgNatSchG geschitzten Biotope.

Der groRte Teil des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes befindet
sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes Elstal, das sidlich der
B5 liegt.

2.3.4 Technische Infrastruktur

Trink- und Abwasser / Versickerung Niederschlagswasser

Die Trinkwasser- und Abwasserversorgung des gesamten Siedlungsbereiches von
Elstal und somit des Anderungsbereiches selbst untersteht dem Wasser- und Abwas-
serverband Havelland.

Im westlichen Teil des Zu- und Abfahrtsohres zur B5 befinden sich Ver- und Entsor-
gungsanlagen wie ein Schmutzwasserpumpwerk, eine unterirdische Anlage zur Nie-
derschlagswasserrickhaltung und diverse Schaltschranke einschl. die entsprechend
bendtigten Zufahrten zu diesen Anlagen. Der dstliche Teil der Flache dient u.a. der
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser der angrenzenden Strafien.
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Erdgas
Sudwestlich des Kreuzungsbereiches Alter Spandauer Weg / Gartenstral3e (aul3erhalb,

aber direkt an der ostlichen Anderungsbereichsgrenze) befindet sich eine Gasregler-
station, von der aus die komplette Versorgung des gesamten Siedlungsbereiches von
Elstal gesteuert wird. Von dieser Reglerstation aus verlaufen Leitungen: innerhalb des
Anderungsbereiches in sudliche Richtung entlang der Grundstiicksgrenze, in Richtung
Priort und in nordwestliche Richtung mit weiterem Verlauf innerhalb des FuRweges des
Alten Spandauer Weges.

Die Gasleitungen zur Versorgung des Gebietes sind innerhalb der Gehwege der im
Anderungsbereich befindlichen Stral3e verlegt.

Strom
Innerhalb des Anderungsbereiches wurden neue Trafostationen errichtet.

Telekommunikation

Innerhalb des Zu- und Abfahrtsohres zur B5 befand sich ein Mobilfunkmast mit einer
Hohe von ca. 22 m, der inzwischen durch einen Neubau mit einer Héhe von ca. 50 m
ersetzt wurde. Der Mobilfunkmast Ubernimmt die Aufgabe einer Basisstation und soll
gleichzeitig als Werbepylon genutzt werden. Fur die Neuerrichtung des Mastes lag
bereits eine Baugenehmigung vor.
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Il PLANINHALT

1. INTENTION DER PLANANDERUNG

Ausgehend von der derzeitigen Situation und den heutigen Nutzungen ist das Haupt-
ziel der 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes, den gewerblichen und durch
Handel und Dienstleistung gepragten Standort planungsrechtlich zu sichern und lang-
fristig zu starken.

Mit den geplanten Nutzungen soll auch den sich geénderten stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen in der Gemeinde Wustermark Rechnung getragen werden. Die Ortsteile
Wustermark und Elstal einschl. des Planungsgebietes selbst haben in den letzten Jah-
ren einen erheblichen Bedeutungsgewinn fur die Region als Wirtschafts-, Wohn-, Frei-
zeit- und Erholungsstandort zu verzeichnen.

Mit der 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes werden folgende stadtebauli-

chen und landschaftsplanerischen Ziele verfolgt:

. Sicherung und Weiterentwicklung eines hochwertigen Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsstandortes,

. Optimierung der ErschlieBung fur die Einzelhandelseinrichtungen,

= weitgehende Erhaltung, Pflege und Entwicklung des erhaltenswerten Baumbe-
standes des ehemaligen Alten Spandauer Weges und

= Sicherung von KompensationsmaRnahmen fiir die durch die Anderungen entste-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft.

2. STADTEBAULICHES KONZEPT / VERKEHR
2.1 STADTEBAULICHES KONZEPT

Durch das Buro fir Architektur und Stadtplanung Moritz Kock, Potsdam, erfolgt im Auf-
trag des neuen Eigentimers die Erarbeitung des Stadtebaulichen Konzeptes insbe-
sondere fur das neu konzipierte Designer Outlet Center innerhalb der Teilgebiete 4 und
9, das von folgenden Uberlegungen ausgeht:

Das geplante Factory-Outlet-Center (FOC) gliedert sich in zwei Teilflachen: einen nord-
westlichen Bereich (Teilgebiet 4) und einen sudostlichen Bereich (Teilgebiet 9). Das
erste Teilgebiet liegt nordlich der vorhandenen Geschaftsgebaude am Alten Spandauer
Weg (u.a. Nike und Adidas). Das sudliche Teilgebiet umfasst die vorhandenen B5-
DOC-Gebaude einschliel3lich des Restaurants und des dahinter gelegene Parkhauses,
wobei das westliche der beiden B5-DOC-Gebé&ude ebenso wie Parkhaus und Restau-
rant abgerissen werden sollen.

Auf den Erweiterungsflachen in den Teilgebieten 4 und 9 sind aneinander gereihte
7,50 m breite Ladeneinheiten vorgesehen, die Uber offenen Passagen mit im Durch-
schnitt 9 m Breite erschlossen werden. In beiden Teilgebieten verlaufen diese Passa-
gen jeweils ringférmig, wodurch sich fiir das gesamte geplante FOC eine Wegefiihrung
in Form einer ,Acht” ergibt.
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Zusammengehalten werden beide Teilgebiete durch eine Gastronomieeinheit mit Re-
staurantbereich im Teilgebiet 5. Diese liegt gegentuber dem vorhandenen, zurzeit von
Nike genutzten Gebdude ungefahr in der Achse des Alten Spandauer Weges. Weitere
kleinere Gastronomieeinrichtungen werden innerhalb des FOC angeordnet.

Um eine funktionsféahige fuRlaufige Verbindung zwischen beiden Teilgebieten zu schaf-
fen, wird der Alte Spandauer Weg als HaupterschlieBungsstral3e in einem Teilabschnitt
unterbrochen (Festsetzung als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: Nut-
zung nur noch fur Fullganger, Radfahrer sowie einem zeitbeschrankten Anlieferver-
kehr).

Demzufolge andert sich die Hauptfahrtrichtung fir den von der B5 kommenden Ver-
kehr: Statt in Richtung Alter Spandauer Weg abzubiegen (zurzeit abknickende Vor-
fahrt) wird dieser geradeaus in die Nauener Stral3e gefuihrt. Der Hauptzugang fir die
Kunden soll ebenfalls von der Nauener Straf3e erfolgen. Im Nordwesten des Teilgebie-
tes 4 befindet sich der Haupteingang des FOC, der stadtebaulich hervorgehoben wer-
den soll.

Die Stellplatze innerhalb des Plangebietes sind dementsprechend schwerpunktmafig
innerhalb der Teilgebiete 1 (ca. 500 Einstellplatze) und 2 (ca. 200 Einstellplatze, 7 Bus-
se) angeordnet. Da diese Flachen nicht ausreichen, sind weitere Stellplatze innerhalb
des noérdlich angrenzenden Plangebietes (Bebauungsplan Nr. E1 ,Gewerbegebiet
Elstal) vorgesehen. Diese Flachen gehdren ebenfalls dem neuen Eigentimer und sind
als Gewerbegebiet festgesetzt. Dort ist Raum fur weitere 900 Stellplatze. Hinter den
Gebauden des Demex-Parks (nordlich der Demex-Allee) werden darliber hinaus die
Stellplatze flr die Mitarbeiter angeordnet.

Die Nauener Stral3e wird wegen der Unterbrechung des Alten Spandauer Weges zu-
kiinftig den Verkehr von der Anschlussstelle B5 nach Elstal aufnehmen. Es ist von we-
sentlicher Bedeutung, dass die Kunden die Nauener Stral3e sicher Gberqueren kdnnen.
FuRgangeriiberwege sind im Bereich der Kreuzung Demex-Allee sowie zusatzlich in
Hbhe des Haupteingangs vorgesehen.

Da die FulRwege von den aulReren Parkplatzflachen zum Haupteingang und insbeson-
dere in die sudliche Teilflache sehr weit sind (bis zu 1.000 m), soll als Alternativange-
bot insbesondere fiir Schlechtwettertage das groRere der beiden Parkhauser am der-
zeitigen B5-DOC erhalten bleiben. Dieses umfasst nochmals etwa 400 Einstellplatze.
Erforderlich ist das Parkhaus auRerdem, um den gastronomischen Bereich mit Biergar-
ten unabhangig von den Offnungszeiten des FOC betreiben zu konnen. Dies betrifft
insbesondere Sonn- und Feiertage.

Die Andienung des FOC erfolgt jeweils durch eine aufere Umfahrung. Im Teilgebiet 4
gibt es zusatzlich einen Anlieferweg, der das FOC im Inneren durchquert. Im Bereich
der von den Besuchern sichtbaren Fassaden, d.h. vor allem die West- und die Nord-
fassade im Teilgebiet 4, wird die Anlieferung durch eine Mauer vom 6ffentlichen Stra-
Benraum abgeschirmt. Die inneren Wegeflachen (Passagen) sind so konzipiert, dass
sie von der Feuerwehr befahren werden kdnnen.
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2.2 VERKEHR

Fir den Ortsteil Elstal wurde eine Verkehrsstudie® erarbeitet, deren Aufgabe es war,
neben der Analyse des derzeitigen Verkehrsgeschehens (einschl. einer Verkehrszah-
lung), ein flr den gesamten Ortsteil Elstal langfristig tragfahiges Verkehrskonzept zu
entwickeln. Unter anderem wurden daftr auch die beabsichtigte Erweiterung und die
sich daraus ergebenden spezifischen verkehrlichen neuen Anbindungen des FOC in
die verkehrstechnische Betrachtung mit einbezogen.

Im Rahmen der Analyse des derzeitigen Verkehrsgeschehens unter besonderer Be-
achtung der geplanten Erweiterung des B5-DOC wurde fur den westlichen Siedlungs-
bereich von Elstal folgendes festgestellt:

¢ Die Verkehrsstréme von der B5 aus in den Ortteil verteilen sich fast gleichmafig auf
beide Abfahrten, einmal im Westen tber den Anschluss Elstal / Priort / Demex-Park/
B5-DOC und zum anderen im Osten Uber den Anschluss Olympisches Dorf / Bil-
dungszentrum.

e Die Verbindung dieser beiden Anschliisse wird durch die Hauptsammelstralen
Nauener StraRe, Bahnhofstralie, teilweise Rosa-Luxemburg-Allee und durch die
Hauptstral3e als innerortlicher Ring gesichert.

e Der Alte Spandauer Weg mit Weiterfihrung in die Gartenstrale und Rosa-
Luxemburg-Allee stellt derzeit die einzige und damit wichtigste Zufahrt in den westli-
chen Teil des Siedlungsbereiches dar. Es bestehen keine zuséatzliche Anbindungen
an die Nauener Stral3e (wie z.B. Uber die verlangerte Maulbeerallee und Puschkin-
straf3e), Uber die eine weitere Verteilung in den Ort erfolgen kénnte. Die derzeitige
Funktion des Alten Spandauer Weges stellt damit ein Problemschwerpunkt bei der
geplanten Erweiterung und Umplanung des B5-DOC dar.

e Der Kreuzungspunkt Alter Spandauer Weg / Nauener Stral3e wird als kritisch einge-
schatzt, da sich hier der Einwohnerverkehr mit dem Besucherverkehr des B5-DOC
Uiberschneidet und zu einer Erh6hung des Unfallrisikos fuhrt (insbesondere auch
durch querende FuRganger zwischen den Teilgebieten 4 und 8).

e Die Auswertung der Verkehrszahlung ergab, dass insbesondere an verkaufsoffenen
Sonntagen eine sehr hohe Besucherfrequenz im B5-DOC zu verzeichnen ist. Wei-
terhin wurde festgestellt, dass zwischen Nauener Strae und Gartenstral3e eine
deutliche Abnahme der Verkehrsstarke zu verzeichnen ist. Die Besucher des B5-
DOC bleiben auf dem westlichen Teil des Alten Spandauer Weges bzw. stdlichen
Teil der Nauener Stral3e.

Die geplante Erweiterung und Umplanung des B5-DOC wird neben weiteren Vorhaben
in Elstal (wie z.B. im Bereiche des ehemaligen Rangierbahnhofs, des Olympischen
Dorfes, in den einzelnen Wohngebieten sowie der Sielmannstiftung in der Déberitzer
Heide) zu einem Anstieg und zu einer Umverteilung des Verkehrs in Elstal insgesamt
fuhren, so dass kurz- bzw. mittelfristig entsprechende verkehrliche MalRnahmen zu
treffen sind.

Verkehrsstudie Elstal 2010 vom Mai 2007; erarbeitet durch planungsgruppe 4 Berlin in Projektgemein-
schaft mit IGEA (Ingenieurgesellschaft fiir Erschliefungs- und Anlagen-Planung GmbH, Berlin).
Die Studie wurde von der Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark am 14.06.2007 beschlossen
und damit ist sie Grundlage fir die schrittweise Umsetzung der in ihr empfohlenen MaRnahmen.
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Durch den geplanten Ausbau des B5-DOC ist die Abkopplung des Alten Spandauer
Weges vom Verkehrsnetz vorgesehen, so dass als Ersatz daflir eine Neuanbindung
des westlichen Siedlungsbereiches von Elstal zu schaffen ist.

Als neue Haupanbindung wird die Verbindung zwischen dem Dyrotzer Ring und der
Maulbeerallee favorisiert. Da diese Trasse bei Abtrennung des Alten Spandauer We-
ges vom StralRennetz eine Verkehrsbelastung erfahren wirde, die der vorhandene
Strallenraum des Karl-Liebknecht-Platzes nicht aufnehmen kann, ist eine weitere An-
bindung tber die Demex-Allee und die Puschkinstra3e notwendig.

Fur die Einwohner von Elstal bzw. der Gemeinde Wustermark wird durch diese beiden
neuen Anbindungen eine ungehinderte Zufahrt in den westlichen Siedlungsbereich von
Elstal und den Besuchern des FOC eine vom Durchgangsverkehr weitgehend unbeein-
trachtigte Erreichbarkeit der Geschafte und Einrichtungen zwischen den Teilgebieten
4, 5, 8 und 9 gewabhrleistet.

Damit kann entsprechend der beabsichtigten Planungen im Bereich des Alten Span-
dauer Weges / Dyrotzer Ring einschl. dem sidlichen Teils des Teilgebietes 5 ein
Platzbereich geschaffen werden, der die wichtige stadtebauliche Verbindungsfunktion
zwischen den rdumlich getrennten Teilgebieten 4 und 9 gewéhrleisten soll. Fur den
Alten Spandauer Weg wird in diesem Bereich eine Rickstufung zu einem 6ffentlichen
FuRgangerbereich erfolgen.

2.2.1. Schalltechnische Untersuchung

Zur vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde eine Schalltechnische Un-
tersuchung® erarbeitet. Dieses Gutachten prognostiziert bzw. ermittelt die nach der
Uberplanung zu erwartenden gewerblichen Gerduschimmissionen in der Nachbar-
schaft und die zur Wahrung der bestehenden Schallschutzanspriiche erforderlichen
Grenzen der Gerauschemissionen durch eine Gerauschkontingentierung. Die hierbei
gewonnenen Ergebnisse fir die hochstzulassigen flachenbezogenen Schallleistungen
der einzelnen Teilgebiete (Emissionskontingente) wurden im Hinblick auf die Mdéglich-
keiten kinftiger gewerblicher Nutzungen hin untersucht und unter besonderer Bertick-
sichtigung bereits bestehender Gewerbebetriebe und der absehbaren Entwicklung im
Plangebiet bewertet. Das Ergebnis der Gerauschkontingentierung wurde als Vorschlag
fur eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan formuliert.

Inner- und auRerhalb des Anderungsbereiches ist eine ubergreifende Neugestaltung
der Verkehrsstrome und -wege im Bereich Elstal geplant. Die sich innerhalb des Pla-
nungsgebietes erstreckenden Anderungen der Verkehrswege umfassen hier lediglich
die Stilllegung einzelner StraRenabschnitte. AuRerhalb des Planungsgebietes hinge-
gen ist auch die Neuanlage offentlicher Verkehrswege vorgesehen. Im Rahmen dieses
Gutachtens werden daher nur die infolge des kinftig zu erwartenden Verkehrs allein
auf den im Plangebiet befindlichen Verkehrswegen zu erwartenden Gerduschimmissi-
onen in der Nachbarschaft prognostiziert und bewertet.

®  Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes W6 ,Gewerbegebiet Dyrotz*

vom 08.06.2007; erarbeitet vom Schalltechnischen Biiro BeSB GmbH Berlin
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Im Hinblick auf die im Plangebiet einwirkenden Gerausche infolge der angrenzenden
Verkehrswege sowie des im Norden benachbarten ,Gewerbegebiets Elstal" ist zu be-
achten, dass die Errichtung von Wohnungen — auch solchen, die in Gewerbegebieten
aushahmsweise zulassig waren — im Plangebiet ausgeschlossen werden. Insofern ist
hier lediglich der Schutzanspruch zur Tageszeit fir mdgliche BlUronutzungen zu be-
trachten.

Die Hohe der auf das Plangebiet einwirkenden Gerdusche wurde durch Prognose oder
Messungen ermittelt. Die kiinftig nach der Uberplanung des Gewerbegebiets Dyrotz zu
erwartenden gewerblichen Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft wurden prog-
nostiziert bzw. die zur Wahrung der bestehenden Schallschutzanspriiche erforderli-
chen Grenzen der Gerauschemissionen durch eine Gerduschkontingentierung gemar
DIN 45691 ermittelt. Als Ergebnis wurde zusammenfassend folgendes festgestellt:

¢ Prinzipielle Einschrankungen bestehen praktisch nur zur Nachtzeit und auch nur fur
die Gerauschabstrahlung in ndrdliche sowie ¢stliche Richtungen. Hierdurch wird der
bereits bestehende néchtliche Schutzanspruch bzgl. gewerblicher Gerduschimmis-
sionen im Bereich der umliegenden Wohnbebauung auch kiinftig sichergestellt.

e Die existierenden und absehbaren gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sind mit
den ermittelten Gerduschkontingenten gut vereinbar. Anhand der mdglichen maxi-
malen Bewegungszahlen fir die Nutzung der entsprechenden Teilgebietsflachen fir
Kfz-Stellplatze lasst sich erkennen, dass auch bei einer aus wirtschaftlicher Sicht
optimistischen Entwicklung Gerauschimmissionskonflikte am Tage sicher nicht zu
erwarten sind. In der Nacht hingegen sind die ermittelten Bewegungshochstzahlen
ausreichend, den Abgang der letzten Besucher eines "Late-Night-Shoppings" mit
einer Offnungszeit bis 22:00 Uhr zu ermdglichen.

e Sollten die Offnungszeiten des Factory-Outlet-Centers kinftig auf die Zeit nach
22:00 Uhr ausgedehnt werden, wird es — einen "wirtschaftlich sinnvollen Besucher-
strom” unterstellt - ohne geeignete Larmminderungsmalfinahmen nicht mehr moglich
sein, einen konfliktfreien Parkierungsverkehr auf unabgeschirmten Freiflachen zu
realisieren. Eine geeignete Losung ware dann z.B. die Errichtung eines Parkhauses,
dessen Gerauschabstrahlung nach Norden bzw. Osten in angemessener Weise re-
duziert wird. Entsprechendes gilt flr die zur Nachtzeit betriebenen technischen An-
lagen (z.B. Luftungen).

e Aufgrund der praktisch unbeschrénkten Nutzungsmaoglichkeiten zur Tageszeit und
der Mdglichkeit zur Optimierung des entsprechenden Betriebsflachenlayouts zur
Steuerung der Abstrahlrichtung der Gerduschemissionen (zur Nachtzeit) sind auch
alle anderen gewerbegebietstypischen Nutzungen innerhalb der ermittelten Ge-
rauschkontingente mdglich.

¢ Hinsichtlich einer geplanten Biergartennutzung der Teilfliche 5 ergibt sich bei unge-
hinderter Schallausbreitung eine mdgliche Sitzplatzhdchstzahl von 95 nachts bzw.
3000 tags. Fur den Betrieb zur Nachtzeit sind daher geeignete MaRhahmen zur
(teilweisen) Abschirmung in Richtung der bestehenden wohnmaRig genutzten Ge-
biete erforderlich, sofern nachts mehr als 95 Sitzplatze zur Verfiigung stehen sollen.
Im Rahmen der Bauleitplanung sind im vorliegenden Fall aber keine diesbezligliche
verbindlichen Festsetzungen erforderlich, da es méglich ist, auch unter Ausnutzen
einer geeigneten Anordnung der Aufbauten fir die Speisen- und Getrédnkeausgaben
eine teilweise abschirmende Wirkung zu erreichen, die evtl. mit der lokalen Ab-
schirmung einzelner Bereiche (durch z.B. geschlossenen Holzzaune) auf das erfor-
derliche Mal3 ergénzt werden kann. Die Dimensionierung geeigneter Abschirmmalf3-
nahmen ist von der angestrebten Biergartengréf3e (zur Nachtzeit) ab-
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hangig und sollte im Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens
erfolgen.

Anzumerken ist, dass ein weiteres Heranrlicken von Wohnbebauung an das Plan-
gebiet nur noch bis auf gut 50 m (westlich) und nur mit der Gebietsausweisung
Mischgebiet konfliktfrei moglich ist. Eine Erweiterung der Gewerbegebietsflachen in
Richtung Ost ist aufgrund der bestehenden Wohnnutzung ebenfalls nicht mehr mog-
lich. Dies sollte bei kiinftigen Bauleitplanungen in diesem Bereich Bertcksichtigung
finden.

Das Ergebnis der Gerauschkontingentierung fur die geplanten Nutzungen wurde
den Vorgaben der DIN 45691 entsprechend in einem Vorschlag fir eine textliche
Festsetzung zum Bebauungsplan formuliert, die in der vorliegenden Anderung des
Bebauungsplanes aufzunehmen ist.

Die Prognose der von den Verkehrswegen im Plangebiet in der Zukunft ausgehen-
den Gerauschimmissionen ergibt auch unter der Annahme eines kinftig sehr stark
wachsenden Verkehrsaufkommens tags wie nachts eine deutliche Unterschreitung
der diesbeziiglichen. Orientierungswerte der DIN 18005 in der wohnmaRig genutz-
ten Umgebung des Plangebiets.

Besonders positiv wirkt sich die vorgesehene Abtrennung des ostlichen Teilab-
schnitts des Alten Spandauer Weges vom StraRennetz aus, da dieser zurzeit noch
als westliche Erschlie3ung von Elstal fungiert. Der Riickbau des stidlichen Teils der
Verkehrsflache des Dyrotzer Rings wirkt sich fur die 6stlich gelegenen Wohnberei-
che ebenfalls entlastend aus und kompensiert den beabsichtigten Riickbau des dor-
tigen Walls.

Auch im Plangebiet selbst ergeben sich fur die im Rahmen des Gutachtens unter-
stellte sehr hohe kinftige Verkehrsbelastung keine Orientierungswertiiberschreitun-
gen.

Wie die im Rahmen dieses Gutachtens durchgefiihrten Messungen der westlich des
Plangebiets gelegenen offentlichen Verkehrswege (Bahnstrecken und Autobahn)
ergeben haben, sind diesbeziiglich auch kinftig (unter worst-case-Annahmen) keine
Gerauschimmissionskonflikte am Tage zu erwarten. Mit einem Emissionspegel nach
RLS 90 von gut 70 dB(A) tags fiir die kiinftige Verkehrsbelegung der B5 werden flr
die in direkter Néhe zur B5 gelegenen Bereiche zwar die Orientierungswerte nach
DIN 18005 uberschritten, jedoch nicht so stark, dass sich hieraus Konsequenzen
fur das Plangebiet ergeben — vor allem vor dem Hintergrund, dass eine Wohnnut-
zung im Plangebiet ausgeschlossen wird.

Im Hinblick auf die zur Nachtzeit einwirkenden Verkehrslarmimmissionen sind vor
dem Hintergrund eines Wohnnutzungsausschlusses keine Konflikte erkennbar.

Unter Beachten all der soeben angefiihrten MalBnahmen und planungsrechtlich festge-
schriebenen kompensierenden Einschrénkungen sollte zuséatzlich auf den 0Ostlich an-
grenzenden Flachen hin zur Wohnbebauung ein Ersatz fir den begrinten (Larm-
schutz) Wall geschaffen werden. Hierbei ist zu bedenken, dass der derzeit vorhandene
Wall keinen ausreichenden Schutz vor Immissionen bietet. Insofern ist in einem fol-
genden Bebauungsplanverfahren, welches fur diese Flachen notwendig ware, die Not-
wendigkeit und daraus resultierend die Art und Form von adaquaten Larmschutzmal3-
nahmen festzustellen.
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2.3 EINZELHANDELSGUTACHTEN

Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung’ wurden die Auswirkungen der geplanten
Neukonzeption mit Verkaufsflachenerweiterung sowie einer damit verbundenen Neu-
positionierung des bestehenden B5-Designer Outlet Centers in Wustermark analysiert.
Hierbei wurden die Auswirkungen dieses Vorhabens u.a. auf den Wettbewerb im Nah-
einzugsgebiet (bis ca. 30 PKW-Fahrminuten), die innerstadtischen Geschéaftslagen wie
auch auf sonstige bedeutende Einzelhandelsstandorte, die Nahversorgung, die lan-
desplanerisch vorgesehenen Versorgungsstrukturen im Raum sowie den Verkehr un-
tersucht und bewertet.

Am Standort Wustermark ist vorgesehen, das B5-DOC unter Einbezug der Flachen der
Outlet Stores entlang des Alten Spandauer Weges von einer aktuell in Betrieb befindli-
chen Einzelhandelsverkaufsflache von ca. 10.090 m? auf insgesamt ca. 16.500 m2 VK
zu erweitern. Wesentliche Teile des derzeit als zweigeschossiges Mallcenter konzipier-
ten B5-DOC sollen in diesem Zusammenhang abgetragen werden. Das erweiterte
(neue) FOC soll im Village Stil mit der Wegefuhrung einer ,Acht* gestaltet werden, wo-
bei der Schnittpunkt dieser Wege durch eine Gastronomieeinheit belegt werden soll.
Vor dem Hintergrund dieser konzeptionellen Veranderungen aber auch der Leistungs-
fahigkeit des (neuen) Betreibers ist fir den Standortbereich nicht nur ein Imagewechsel
als Fabrikverkaufsstandort zu erwarten, sondern auch eine gegeniiber dem Status quo
verbesserte Marktpositionierung und Marktdurchdringung.

Zusammenfassend konnen als wesentliche Ergebnisse der Vertraglichkeitsuntersu-

chung folgende Punkte festgehalten werden:

e Beim Standortbereich des B5 DOC handelt es sich um eine stadtebaulich nicht-
integrierte, dezentrale Gewerbegebietslage, in welcher sich eine gewisse Agglome-
ration von Einzelhandelsnutzungen v.a. in der Form von Fabrikverkaufsladen erge-
ben hat. Aufgrund der v.a. durch die Erreichbarkeitsfaktoren sowie die gute Einseh-
barkeit gegebene Standorteignung und der hier bereits angesiedelten Nutzungen
(B5-DOC, diverse weitere Outlet Stores) besitzt dieser Standortbereich bereits heu-
te schon eine weitrdumige Ausstrahlung und ein entsprechendes Kundeneinzugs-
gebiet.

e Derzeit umfasst das B5-DOC inklusive der entlang des Alten Spandauer Weges
lokalisierten weiteren Outlet Stores (d.h. Nike, Puma / Jeans Outlet / Rahberg Outlet
Store, Adidas) aber ohne das Salamander Outlet eine in Betrieb befindliche Einzel-
handelsverkaufsflache von ca. 10.090 mz2; Mietflachen im Umfang von ca. 1.300 m2
stehen innerhalb des B5-DOC derzeit leer. Der auf der Verkaufsflache von 10.090
m2 getatigte Umsatz belauft sich aktuell auf ca. 34,5 Mio. €, was einer Flachenpro-
duktivitat von ca. 3.420,-- € / m2 VK entspricht.

e Entsprechend der vorliegenden konzeptionellen Uberlegungen zur Neugestaltung
des B5-DOC sollen wesentliche Teile des derzeit als 2-geschossiges Mall-Center
konzipierten Objektes abgetragen und unter Einbezug der Flachen der entlang des
Alten Spandauer Weges gelegenen Outlet Stores ein sog. Village-Konzept realisiert
werden, wobei die Outlet Stores entlang einer offenen Passage angeordnet sind. In
diesem Zusammenhang soll auch eine Veranderung der Zufahrtswege zum Center

Auswirkungsanalyse zur geplanten Flachenerweiterung und Neupositionierung des bestehenden B5
Designer Outlet Center Wustermark (Landkreis Havelland); erarbeitet von ecostra Dr. Joachim Will;
Analysen und Strategien fur Markte und Standorte in Europa Wiesbaden; Juni 2007
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erfolgen. Bauplanungsrechtlich ist vorgesehen, fir die Teilgebiete, auf denen das
neue FOC realisiert werden soll, ein Sondergebiet ,Einkaufszentrum* mit einer ins-
gesamt zulassigen Verkaufsflache von ca. 16.500 m2 festzusetzen. In den Ubrigen
Teilgebieten werden u.a. Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen; der bestehende
Salamander Outlet Store wird in seinem Bestand festgeschrieben.

Fur das Untersuchungsobjekt wurde in Anlehnung an andere FOC-Untersuchungen
ein Einzugsgebiet abgegrenzt, das einen Radius von ca. 90-PKW-Fahrminuten um-
fasst. Dieser Raum wurde nochmals in eine 30- und in eine 60-PKW-Fahrmi-
nutenzone gegliedert. Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet derzeit ein Einwohner-
potential von ca. 5.633.730 Einwohnern mit einem gesamten einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftvolumen von ca. 26,0 Mrd. € bzw. einem FOC-relevanten Kaufkraftvo-
lumen in H6he von ca. 5,7 Mrd. €. Auf Grundlage der amtlichen Prognosen zur Ein-
wohnerentwicklung ist bis zum Jahr 2015 in diesem abgegrenzten Einzugsgebiet
ein leichter Einwohnerriickgang auf ca. 5.554.745 Einwohner (= ca. —-1,4 %) zu er-
warten, wobei innerhalb des Einzugsgebietes gegenlaufige Entwicklungen festzu-
stellen sind. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet wird —
bei realer Betrachtung, d.h. ohne Beriicksichtigung der Preisentwicklung — bis zum
Jahr 2015 auf ca. 27,3 Mrd. € (= +4,8 %) und das FOC-relevante Kaufkraftvolumen
auf ca. 6,1 Mrd. € (= +6,8 %) steigen. Die relativ starksten Kaufkraftzuwéachse sind
zukinftig im Naheinzugsgebiet des Untersuchungsobjektes zu erwarten.

Als Grundlage fur die vorliegende Untersuchung wurde der Einzelhandelsbestand in
den zentralen Orten sowie weiteren Uberortlich bedeutsamen Einkaufslagen im
Naheinzugsgebiet detailliert erfasst und bewertet. Hierbei wurde v.a. der Einzelhan-
del des Oberzentrums Potsdam, des Berliner Hauptzentrums Altstadt Spandau so-
wie der Mittelzentren Nauen, Oranienburg, Falkensee und Hennigsdorf einer detail-
lierten Analyse unterzogen. Weitere Einkaufsstandorte und Versorgungslagen im
Naheinzugsgebiet (z.B. Ortsteilzentrum Siemensstadt, Fachmarktagglomerationen
in Spandau, EKZ ,Havelpark) sowie dariiber hinaus (z.B. Schlossstral3e Steglitz,
Kurfirstendamm / TauentzienstraBe, Alexanderplatz, FriedrichstraRe, A10-Center
Wildau) wurden in ihren Strukturen ebenfalls erfasst und eingeschatzt.

Wie die Analysen ergeben haben, besitzt ein erweitertes und neu positioniertes
FOC vor dem Hintergrund der Markt- und Standortsituation, der Leistungsféahigkeit
des zukulnftigen Betreibers, der Realisierung zumindest eines sog. ,upper / middle
scheme* eines FOC und unter Berucksichtigung intensiver Marketingaktivitaten eine
Umsatzerwartung in Hohe von ca. 70,6 Mio. €. Dies entspricht einer Flachenproduk-
tivitat von ca. 4.275,-- € / m2 VK.

Somit wird das Planobjekt zukiinftig insgesamt ca. 36,1 Mio. € mehr an Kaufkraft
binden, als dies durch das heute am Standort des im Betrieb befindlichen B5 DOC
(inkl. der Outlet Stores entlang des Alten Spandauer Weges, aber ohne das Sala-
mander Outlet®) bereits der Fall ist. Damit fiihrt die Erweiterung der Verkaufsflache
von derzeit ca. 10.090 m? auf zuklnftig ca. 16.500 m? (= ca. + 63,5 %) verbunden
mit der Neukonzeption und -positionierung des B5 DOC zu einer Umsatzausweitung
von ca. 104,6 %, oder anders ausgedrickt: die Flachenerweiterung um etwas mehr
als die Halfte lasst eine Verdoppelung des Umsatzes erwarten. Bemerkenswert ist,
dass im Naheinzugsgebiet (Zone 1) im Sortimentsbereich Bekleidung & Sport nur
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Ein mdglicher Einbezug des Salamander Outlets in die Gesamtbetrachtung (d.h. dann B5 DOC inkl.
der Outlet Stores entlang der Alten Spandauer Stral3e und inkl. Salamander) wirde hinsichtlich der
Kaufkraftbewegungen und damit der méglichen Auswirkungen zu keinen nennenswerten Veranderun-
gen fuhren; ggf. wirden durch die Berlicksichtigung des bestehenden Salamander Outlets im Bran-
chenmix eines Factory Outlet Centers die ermittelten Auswirkungen im Bereich Schuhe & Lederwaren
sogar noch niedriger ausfallen.
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eine vergleichsweise geringe Ausweitung des Umsatzvolumens gegeniber der ak-
tuellen Situation festgestellt werden kann; die Ursache hierfir liegt in dem Umstand,
dass das Untersuchungsobjekt heute einen tberproportional hohen Flachenanteil in
diesem Angebotssegment (ca. 86,5 %) aufweist, welcher im Rahmen einer Neuges-
taltung des Branchenmix sicherlich an eine typische FOC-Sortimentskonzeption (ca.

65 % Flachenanteil fur Bekleidung & Sportartikel) angepasst werden wird. Insofern

erfolgt eine sortimentsbezogene Flachenausweitung v.a. in den Warengruppen

Schuhe & Lederwaren sowie bei den sonstigen FOC-Sortimenten.

Weiterhin wird die Erweiterung und Neupositionierung des Centers v.a. zu einer

Steigerung der raumlichen Ausstrahlung und somit zu einer Erhéhung der Markt-

durchdringung in weiter entfernt liegenden Raumen fuhren. Entsprechend nehmen

v.a. die Kunden- und Umsatzanteile des mittleren (30- bis 60 PkW-Fahrminuten),
des Ferneinzugsgebietes (60- bis 90-PKW-Fahrminuten) sowie die Streuumsatze
von aufllerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (u.a. Touristen, Geschéaftsrei-
sende) Uberproportional stark zu. Damit ist auch eine gewisse Veranderung der

Kaufkraftstrome in einem weitraumigen Umfeld zu erwarten.

Die durchgefiihrten Analysen und Berechnungen zeigen, dass durch die Realisie-

rung des Vorhabens folgendes eintritt:

o0 Im Segment Bekleidung & Sportartikel — vor dem Hintergrund der in diesem
Sortimentsbereich nur vergleichsweise geringen Umsatzausweitung des Unter-
suchungsobjektes — werden in keiner der untersuchten Stadte, Gemeinden und
zentralen Einzelhandelslagen — auch nur spirbare Wettbewerbswirkungen ein-
treten. Den quantitativ hochsten Umsatzriickgang in diesem v.a. fur Innenstadt-
lagen sehr bedeutsamen Angebotssegment hat der Berliner Bezirk Spandau
insgesamt (ca. 0,6 — 0,7 Mio. €) und innerhalb des Bezirkes das Hauptzentrum
Altstadt Spandau (ca. 0,4 — 0,5 Mio. €) zu verzeichnen; dies entspricht in beiden
Fallen einer Umsatzumverteilungsquote (gegentiber dem relevanten Bestand)
von weniger als 1 %. Ahnlich stellen sich in diesem Angebotssegment auch die
maglichen Auswirkungen auf das Oberzentrum Potsdam dar, das insgesamt ei-
nen Umsatzriickgang in der Gréf3enordnung von ebenfalls ca. 0,6-0,7 Mio. € zu
erwarten hat, wobei auf die Potsdamer Innenstadt ein Umsatzriickgang von ca.
0,2 — 0,3 Mio. € entféllt; auch hier liegt die Umsatzumverteilungsquote deutlich
unterhalb von 1 %. Die Umsatzriickgdnge der anderen untersuchten zentralen
Orte liegen hier z.T. unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze.

o Im Segment Schuhe & Lederwaren kdnnen in der Innenstadt von Potsdam so-
wie im Mittelzentrum Falkensee deutlich spirbare Wettbewerbswirkungen er-
wartet werden, die aber jeweils mit ca. 8,9 % (Innenstadt Potsdam) bzw. ca. 7,7
% (Falkensee) noch unterhalb eines stadtebaulich relevanten Schwellenwertes
der Umsatzumverteilung liegen. In beiden Fallen sind Betriebsaufgaben in die-
sem Angebotssegment nicht zu erwarten; u.a. auch in Anbetracht einer ver-
gleichsweise geringen absoluten Grof3e des Umsatzrickganges in Hohe von
ca. 0,2 — 0,3 Mio. € (Innenstadt Potsdam) bzw. ca. 0,1 Mio. € (Falkensee). Bei
verschiedenen anderen untersuchten Zentren liegen die Umsatzumverteilungs-
guoten im Rahmen Ublicher konjunktureller Schwankungen (z.B. Altstadt Span-
dau —4,1 %, Nauen — 4,4 %).

o Im Segment Sonstige FOC-Sortimente v.a. werden die Shopping Center im Un-
tersuchungsraum — EKZ ,Stern-Center” in Potsdam sowie EKZ ,Havelpark” in
Dallgow-Déberitz — splrbaren Wettbewerbswirkungen ausgesetzt sein. In die-
sem Angebotssegment sind diese Center einem Umsatzriickgang in einer Gro-
Renordnung von ca. 0,8 Mio. € (EKZ ,Havelpark®) bzw. von ca. 0,5 — 0,6 Mio. €

31



32

(EKZ ,Stern-Center”) ausgesetzt, was einer auf den relevanten Branchenum-
satz bezogenen Umsatzumverteilungsquote von ca. 6,5 % bzw. ca. 6,8 % ent-
spricht. Rein quantitativ ist fir das Hauptzentrum Altstadt Spandau von einem
Umsatzriickgang von ca. 0,8 — 0,9 Mio. € und fur die Innenstadt von Potsdam
von ca. 0,5 Mio. € auszugehen, bei relativer Betrachtung bewegen sich die Um-
satzumverteilungsquoten mit ca. 3,9 % (Altstadt Spandau) bzw. ca. 3,6 % (In-
nenstadt Potsdam) aber im Rahmen dblicher konjunktureller Schwankungen.
Dies gilt auch fur die anderen untersuchten Zentren, wo bei verschiedenen die
Wirkungen wiederum unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze liegen
(z.B. Ortsteilzentrum Siemensstadt Spandau, Bezirkszentrum Babelsberg Pots-
dam).
Insgesamt kann somit auf Basis der ermittelten Auswirkungen des Untersuchungs-
objektes in Wustermark fur alle untersuchten zentralen Orte bzw. Zentren innerhalb
dieser Orte eine nachhaltige Schwéachung der Angebotsattraktivitat, des Branchen-
mix und der Versorgungsleistung des Einzelhandels ebenso wie eine wesentliche
Einschrankungen von stadtplanerischen Entwicklungsmdglichkeiten (z.B. im Rah-
men von Sanierungsmaflinahmen) ausgeschlossen werden. Da Marktwirkungen ei-
nes Einzelhandelsobjektes mit zunehmender Distanz in ihrer Intensitat tUblicherwei-
se nachlassen, trifft diese Feststellung auch auf Zentren aufRerhalb des detailliert
untersuchten Naheinzugsgebietes (Zone |) zu; gerade die in hohem Malf3e marken-
orientierten Standorte im mittleren (Zone Il) und im Ferneinzugsgebiet (Zone III) —
so z.B. die Berliner Haupteinkaufslagen des Kurfirstendamms bzw. der Tauent-
zienstralRe, am Alexanderplatz, in der FriedrichstralR3e oder Uberdrtlich bedeutsame
Bezirkszentren wie die Steglitzer Schlossstral3e — werden in Anbetracht ihres quali-
tativen und quantitativen Angebotes von den Wirkungen eines erweiterten und neu
positionierten FOC kaum negativ beeinflusst werden. Die wesentlichen Wettbe-
werbsverflechtungen dieser Lagen bestehen zwischen den diversen groRdimensio-
nierten Shopping Centern gerade auch in den Berliner Bezirken, wobei diese durch
Neuansiedlungen und Erweiterungen eine anhaltend dynamische Entwicklung ver-
zeichnen.
Negative Auswirkungen auf die Nahversorgung im Sinne eines Ausdinnens von
Nahversorgungsstandorten der kurzfristigen Bedarfsdeckung sind nicht zu erwarten,
da die Sortimentsstruktur eines Factory Outlet Centers nur in sehr geringem Umfang
Waren beinhaltet, welche dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen sind.
Die Standortlage in Wustermark und die fehlenden zentralértliche Funktion der Ge-
meinde stehen im Widerspruch zu verschiedenen landesplanerischen Vorgaben.
Wustermark ist insofern nicht als Standort fiir grof3flachige Einzelhandelseinrichtun-
gen vorgesehen; gleichwohl hat sich hier aufgrund der — aus betrieblicher Sicht ge-
gebenen — Standorteignung ein Uberértlich bedeutsamer Einzelhandelsstandort
entwickelt. Mit der geplanten Erweiterung und Neupositionierung des B5-DOC in
Wustermark ist ein weiterer Ausbau der Einzelhandelszentralitdt von Wustermark
verbunden, die sich v.a. aus einer Verstarkung von Kaufkraftzuflissen aus dem
Einzugsgebiet ergibt. Dieser Zentralitatszuwachs erfolgt aber — wie die Analyse der
Kaufkraftstrome im Rahmen der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung ganz
eindeutig ergeben hat - nicht zu Lasten einer nennenswerten Beeintrachtigung der
Zentralitdt anderer zentraler Orte, welche in ihrer Versorgungsbedeutung und -
leistung durch das Vorhaben kaum wesentlich tangiert werden.
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Zusammenfassend wurde aus gutachterlicher Sicht festgestellt, dass die Realisierung
der geplanten Flachenerweiterung und Neupositionierung des B5-DOC in Wustermark
wirtschaftsstrukturell, stadtebaulich und raumordnerisch als vertraglich einzustufen ist.
Die im Rahmen dieser Untersuchung ermittelten Umsatzumverteilungseffekte gegen-
Uber den Innenstadten, Bezirkszentren und sonstigen stédtebaulich integrierten Lagen
im Naheinzugsgebiet und dariber hinaus liegen samtlich mehr oder weniger deutlich
unter einem stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Schwellenwert der Umsatz-
umverteilung bzw. lassen in Anbetracht auch der absoluten Grof3e des Umsatzabzuges
aus diesen Zentren kaum wesentlich negative Auswirkungen erwarten. Sofern somit
Uberhaupt spirbare Auswirkungen durch das Vorhaben ermittelt werden konnten, wer-
den zu erwartende Kaufkraftzuwachse durch eine positive Bevolkerungsentwicklung
(v.a. im Naheinzugsgebiet) sowie durch die Effekte der in jlingerer Zeit zunehmend
starkeren Konjunkturbelebung (Abbau von Arbeitslosigkeit, Einkommenszuwéchse,
etc.) einen Umsatzabzug durch das Planobjekt relativieren. Dies trifft v.a. auch auf die
Stadte und Gemeinden bzw. Bezirke im Naheinzugsgebiet des Vorhabens zu. Insofern
werden z.B. laufende oder zukiinftige stadtebauliche MalRnahmen zur Stabilisierung
und Entwicklung der Innenstéadte und Bezirkszentren durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt.

Vor dem Hintergrund der aktuell vorhanden sowie — auf Grundlage der vorgesehenen
Festsetzungen im Bebauungsplan — zukinftig mdglichen sonstigen Nutzungen im un-
mittelbaren Standortumfeld des B5 DOC sind hier auch keine méglichen verstarkende
Effekte durch Wechselwirkungen oder Ahnlichem zu erwarten; demgegeniiber konnen
— bei geeigneter Vermarktung — durchaus gewisse Synergien mit den Tourismusange-
boten der Region (z.B. Stadtetourismus Berlin und Potsdam, Havelseen, Ddberitzer
Heide) im Sinne einer gegenseitigen Befruchtung maoglich.

3. ANDERUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Nachfolgend werden die Anderungen des vorliegenden Bebauungsplanes gegeniiber
dem rechtskréaftigen Bebauungsplan aufgefiihrt, wobei sich aus planungsrechtlicher
Sicht die wesentlichsten Anderungen auf die nérdlich und siidéstlich des Alten Span-
dauer Weges gelegenen Bereiche beziehen.

Im Rahmen der Uberarbeitung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen erfolg-
te darliber hinaus auch eine Priifung der im rechtskréftigen Bebauungsplan getroffenen
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen auf ihre Zulassigkeit entspre-
chend 89 Abs. 1 BauGB, auf deren Einhaltung des Bestimmtheitsgebotes oder ob in-
zwischen bereits eine Regelung durch andere gesetzliche Vorschriften gegeben ist.
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3.1 ANDERUNGEN DER PLANZEICHNUNG (TEIL A)
3.1.1 Artund Mald der baulichen Nutzung

a. Anpassung der Abgrenzungen der Nutzungsarten an die neuen Flursticks-
grenzen

Mit Vorlage des aktuellen amtlichen Lageplans erfolgte u.a. eine zeichnerische Anpas-

sung der tatsachlichen Nutzungsabgrenzungen innerhalb der neuen Flurstiicksgren-

zen.

b. Neuaufteilung / neue Nummerierung der Teilgebiete / Neue StralRennamen
Berticksichtigt wurden bei der Neuaufteilung der Teilgebiete die tatsé&chlichen Gege-
benheiten auf den einzelnen Bauflachen bzw. die Forderungen der au3ergerichtlichen
Vereinbarung, die Auswirkungen auf die zuklUnftige Nutzungsart des geédnderten Be-
bauungsplanes haben. Die Teilgebietsnummerierung andert sich wie folgt:

neue Teilgebiethnummer alte Teilgebietnummer
Teilgebiet 1 Teilgebiet 1

Teilgebiet 2 Teilgebiete 4 tiw., 5 tiw.
Teilgebiete 3a und 3b Teilgebiet 2

Teilgebiet 4 Teilgebiete 4 tiw., 5 tlw. und 6
Teilgebiet 5 -

(vorher Teilflache der 6ffentlichen Verkehrsflache
Dyrotzer Ring bzw. Flache fur MalRhahmen zum
Schutz zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft)

Teilgebiete 6a und 6b Teilgebiet 3

Teilgebiet 7 Teilgebiet 7 tlw.
Teilgebiet 8 Teilgebiet 7 tlw.
Teilgebiet 9 Teilgebiete 8, 9 und 10

Weiterhin wurden folgende StraRennamen fiir das Planungsgebiet vergeben, die jetzt
Bestandteil des amtlichen Lageplanes sind:

StralBenname alte Bezeichnung
Nauener Stral3e Planstrale Al und A2
Alter Spandauer Weg Planstral3e F1 und F2
Dyrotzer Ring Planstral3e C1

C. Anpassung der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Die Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen wurden entsprechend den tatsachli-
chen und neu geplanten Nutzungen angepasst. Sie verlaufen jetzt auf Flurstiicksgren-
zen zwischen den Teilgebieten 1, 3a und 3b, zwischen den Teilgebieten 6a und 6b
sowie zwischen den Teilgebieten 7 und 8.

d. Erweiterung der ausgewiesenen Sondergebietsnutzungen (Teilgebiete 4 und
9)

Die sudlichen Teilflachen der ehemaligen Teilgebiete 4 und 5 (Gewerbegebiet bzw.

eingeschranktes Gewerbegebiet) werden zukiinftig als Sonstiges Sondergebiet ,Ein-
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kaufszentrum Typus Factory-Outlet-Center” festgesetzt. Das neu gebildete Teilgebiet 4
umfasst damit folgende Flurstiicke: 34/6, 36/2, 35/2, 155, 160, 162, 163 und 166.

Zu den ehemaligen Teilgebieten 9 und 10 wird erganzend das ehemalige Teilgebiet 8
(Gewerbegebiet) als Sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum Typus Factory-Outlet-
Center" ausgewiesen. Das neu gebildete Teilgebiet 9 umfasst damit die Flurstiicke
45/5, 46/5, 4715, 48/5, 49/5, 50/5, 51/5, 52/5 und 113.

Die ehemaligen Bezeichnungen der Sondernutzungen SO1 bzw. SO2 werden in
SO ,Einkaufszentrum Typus Factory-Outlet-Center* umbenannt. Damit erfolgt eine
konkrete Zweckbestimmung der zuklnftig geplanten Sondernutzung.

e. Zusatzliche Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes (Teilgebiet 3a)

Das direkt an der Nauener Strafl3e gelegene Teilgebiet 3a (Flurstiicke 34/7 tlw., 34/8,
35/8, 35/9, 35/11, 35/12, 107 tlw. und 109) wird zukiinftig als Sonstiges Sondergebiet
»Handels- und Dienstleistungseinrichtungen” festgesetzt.

Die derzeit bestehende Nutzungsstruktur (Dienstleistungsunternehmen und ein kleiner
Einzelhandelsbetrieb) sollen in diesem Teilgebiet erhalten und planungsrechtlich gesi-
chert werden.

f. Zusétzliche Ausweisung eines Gewerbegebietes mit Nutzungseinschrénkun-
gen (GE-E) und nérdliche Erweiterung des Gewerbegebietes (GE); Teilgebie-
te5und 8

Zur Sicherung der Realisierung eines geplanten Platzbereiches als wichtiges stadte-

bauliches Verbindungselement zwischen den raumlich getrennten Teilgebieten 4 und 9

(SO ,Einkaufszentrum (FOC)* wird ein zusatzliches Gewerbegebiet mit Nutzungsein-

schrankungen (Teilgebiet 5) ausgewiesen und im Teilgebiet 8 die gewerbliche Nutzung

bis an den Alten Spandauer Weg herangefihrt.

Im Bereich des Teilgebietes 5 ist der Riickbau des stidlichen Teils des Verkehrsflache
Dyrotzer Ring und des Walls vorgesehen.

g. Anpassung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ)
Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Gegenuberstellung der urspriinglich festgesetzten
und der geplanten hdchst zulassigen GRZ:

Teilgebiet neu (alt) Art der baulichen Nut- GRZ (alt) GRZ (neu)
zung
1 (1) GE 0,4 0,4
2 (4tlw., 5tlw.) GE 0,4/0,45 0,4
3a (2 tlw) SO ,Handels- und Dienstleis- 0,4 0,4
tungseinrichtungen*
3b (2 tiw) GE 0,4 0,4
4 (4tlw., 5tlw., 6) SO ,Einkaufszentrum (FOC)* 0,4/0,45/0,35 0,6
5 -- GE-E 0,35
6a (3 tlw.) GE 0,35 0,35
6b (3 tlw.) GE 0,35 0,31
7 (7 tiw.) GE 0,35 0,35
8 (7 tlw.) GE 0,35 0,35
9 (8,9, 10) SO ,Einkaufszentrum (FOC)* 0,3/0,45/0,5 0,6
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Fur die Teilgebiete 1, 3a, 3b, 6a, 7 und 8 wird keine Veranderung der héchst zulassi-
gen GRZ gegenuber dem urspriinglichen Bebauungsplan vorgenommen. Fur das Teil-
gebiet 2 wird der ehemalige untere Wert (altes Teilgebietes 4) von 0,4, fir das Teilge-
biet 6b die GRZ von 0,35 auf 0,31 reduziert sowie fiir das Teilgebiet 5 eine héchst zu-
lassige GRZ von 0,35 festgesetzt.

Fur die Teilgebiete 4 und 9 (SO ,Einkaufszentrum (FOC)“ wird die hochst zuldssige
GRZ auf 0,6 erhoht, um die Realisierung des Vorhabens in diesen Teilgebieten zu si-
chern.

h. Anderungen der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
Fur alle Teilgebiete wird eine einheitliche Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf (ll1-
geschossige Bebauung) festgesetzt.

3.1.2 Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundsticksflachen

a. Anpassung der festgesetzten Bauweise

Zukunftig gilt eine einheitlich festgelegte abweichende Bauweise fur alle betroffenen
Teilgebiete; es gibt keine Unterscheidung mehr zwischen den abweichenden Bauwei-
sen al und a2.

Teilgebiete 4 und 9

Die urspriinglich ausgewiesene abweichende Bauweise (al) fur die Sondergebietsfla-
chen wird ersatzlos gestrichen. Die Festsetzung der Bauweise wird nicht mehr fir er-
forderlich gehalten, so dass damit auch eine gewisse Flexibilitdt bei der zuklnftigen
Bebauung der Sondergebietsflachen erméglicht wird.

Teilgebiete 3a und 3b

In diesen Teilgebieten wurde bereits eine Bebauung von zwei eigenstandigen Firmen
realisiert und die Bauweise von abweichende in geschlossene Bauweise geandert.
Entsprechend dem Bauantrag wurde hier eine Grenzbebauung realisiert.

Teilgebiet 7
In diesem Teilgebiet 7 wurden ebenfalls Bauvorhaben kleinteiliger Art umgesetzt, so

dass hier zukiinftig eine offene Bauweise festgesetzt wird.

b. Anpassung der Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen)

Im ursprunglichen Bebauungsplan wurden die Gberbaubaren Grundsticksflachen ent-
sprechend dem damaligen stadtebaulichen Konzept sehr detailliert festgesetzt, was in
der Vergangenheit oft zu Problemen bei der Einpassung von Bauvorhaben in die fest-
gesetzten Baugrenzen gefiihrt hat. Um auf Vorhaben zuklnftig flexibler reagieren zu
konnen, werden grol3flachige Baufenster ausgewiesen. Nur im Teilgebiet 6b wurde auf
eine Baufensterausweisung zurlickgegriffen, die sich eng am vorhandenen Bestands-
gebaude orientiert.

C. Zulassige Firstrichtung des Hauptdaches

Auf die zeichnerische Festsetzung der zuldssigen Hauptfirstrichtung fur Hauptgebaude
wird zuklnftig verzichtet, um eine flexiblere Dachgestaltung bei der Umsetzung der
Vorhaben zu ermdglichen.
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3.1.3 Verkehrsflachen

a. Anderung der Ausweisung fiir den mittleren Teil des Alten Spandauer Weges
einschlieRlich des ndrdlichen Zufahrtsbereiches der Flurstiickes 54/6 in eine
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Der mittlere Teil des alten Spandauer Weges wird von einer offentlichen Verkehrsfla-

che in eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fu3gangerbereich®

geandert. Die trifft auch fur den Zufahrtsbereich (nérdliche Teil) des Flurstiickes 54/6

zu. Damit soll zukinftig eine ful3laufige und von Autoverkehr unabhangige Verbindung

zwischen den Teilgebieten 4, 5, 8, und 9 gesichert werden. Dartber hinaus sind diese

Bereiche wichtige Bestandteile eines geplanten Platzbereiches als stadtebauliches

Verbindungselement zwischen diesen raumlich getrennten Teilgebieten.

Die Erreichbarkeit mit Kraftfahrzeugen wird ganztagig durch Festsetzung eines Wege-
rechtes sichergestellt.

b. Reduzierung des StralRenquerschnittes des 6stlichen Teils des Alten Span-
dauer Weges

Der ostliche Teil des Alten Spandauer Weges wird von einem Querschnitt von derzeit

14,5 m auf 10,0 m reduziert und soll hauptsachlich nur noch fur die Belieferung des

Ostlichen Bereiches des Teilgebietes 9 dienen. Die nicht mehr erforderliche Verkehrs-

flache wird dem Teilgebiet 9 zugeordnet. Zu beachten ist, dass sich die im derzeitigen

FuRweg befindliche Gasleitung dann innerhalb des Teilgebietes 9 befindet.

Der westliche Teil des Alten Spandauer Weges bleibt in seinem Querschnitt bestehen,
um die vorhandenen und geplanten Zu- und Ausfahrten aus den Teilgebieten 7 und 8
zu sichern.

C. Wegfall des sidlichen Teils des Dyrotzer Rings; zusatzliche Ausweisung ei-
ner Wendem©éaglichkeit

Der Dyrotzer Ring wird auf den nordlichen Teil reduziert und erhalt zusétzlich eine

Wendemoglichkeit. Diese StraBe soll zuklnftig hauptsachlich nur fir die geplanten

Stellplatzflachen im Teilgebiet 2 und der Belieferung der Teilgebietes 4 und 5 zur Ver-

fligung stehen.

d. Zusatzliche Ausweisung von Verkehrsflachen fir die Errichtung eines Kreis-
verkehrs im Kreuzungsbereich Nauener StraRe / Demex-Allee

Zur Sicherung eines moglichst ungehinderten Verkehrsflusses auf der Nauener Stral3e

bzw. zu den geplanten Parkplatzen und der geplanten neuen Verkehrsanbindung tber

die Demex-Allee an die PuschkinstraBe soll im Kreuzungsbereich Nauener Stral3e /

Demex-Allee ein Kreisverkehr errichtet werden. Dazu ist ein zusatzlicher Flachenbe-

darf zu ungunsten der Bauflachen im Teilgebiet 1 und 2 erforderlich.

e. Zusatzliche Festsetzung einer Zufahrt innerhalb der Teilgebiete 8 und 9 mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und Besucher der
Flurstiicke 45/5, 46/5, 47/5 und 54/6, 55/6

Fiar den sudlichen Teil des Flurstiickes 54/6 bzw. 55/6 besteht die Sicherung der Er-

reichbarkeit der Einrichtung bzw. der Stellplatze fir Kunden und die Anlieferung.

Dies ist auch fur den westlichen Bereich des Teilgebietes 9 beabsichtigt, um Anliefer-

verkehr nach der verkehrlicher Umstrukturierung (z.B. Realisierung der geplanten Ful3-

gangerbereiche) tUber die Rosa-Luxemburg-Allee bzw. Gartenstral3e zu vermeiden.
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Damit soll insbesondere Anlieferverkehr aus den o6stlich gelegenen Siedlungsberei-
chen von Elstal herausgehalten werden.

f. Anpassung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der Grundstiicksgrenzen der Teilgebiete 3a, 6a und 6b zur Nauener Stral3e
und der Grundstlicksgrenzen des Teilgebietes 7 zur BundesstralRe B5 und zum Alten
Spandauer Weg werden die Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt den tatsachlichen Gege-
benheiten (wie z.B. Zu- und Ausfahrten, Kreuzungsbereiche) angepasst.

g. Wegfall der festgesetzten Sichtdreiecke
Die urspringlich festgesetzten Sichtdreiecke werden aus verkehrstechnischer Sicht
nicht mehr fur erforderlich gehalten und damit ersatzlos gestrichen.

314 Flachen fir Ver- und Entsorgung

Die innerhalb des Anschlusspunktes an die B5 festgesetzte Flache fur die Abwasser-
beseitigung und fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser wur-
de den tatsachlichen Gegebenheiten angepasst.

Auf die Festsetzung von Einzelstandorten fur Trafo-Anlagen wird zuklnftig verzichtet.

Zusatzlich wurde die im derzeitigen Gehweg des alten Spandauer Weges und im Dy-
rotzer Ring befindliche Gasleitung als unterirdisch verlaufende Leitung gekennzeich-
net, da sich diese aufgrund der Reduzierung der Stral3enbreite bzw. dem Wegfall des
sudlichen Teils jetzt innerhalb des Teilgebietes 9 bzw. 5 befindet. Weiterhin wurde der
Verlauf von Gasleitung an der dstlichen Grundstiicksgrenze des Teilgebietes 9 aufge-
nommen.

3.15 Grinordnerische Festsetzungen

a. Wegfall von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

Ostlich des Dyrotzer Rings entfallt die ehemals festgesetzt Flache fiir MaBnahmen Y,

in der ein bepflanzter Larmschutzwall festgesetzt war. Dies trifft auch fur eine kleinere,

westlich gelegene Teilflache der ehemaligen Flache X1 zu. Beide Flachen sind zukinf-

tig Bestandteil des geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes (Teilgebiet 5).

b. Zusétzliche Ausweisung und Anpassung von Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Flachen M1, M2 und M3 wurden entsprechend den neuen Abgrenzungen (Flursti-

cke) angepasst. Der ehemals als Anpflanzungsflache (,vorhandener Vegetationsbe-

stand Alter Spandauer Weg") festgesetzte westliche Teil des Gehoblzbestandes wird

zukunftig in Anlehnung der Flachen M1 und M2 ebenfalls als MaRnahmeflache M3

festgesetzt.

Die festgesetzte Zufahrt innerhalb der Flache M2 wurde auf die tatséchlichen Gege-
benheiten angepasst.

Zusatzlich wurde im sidwestlichen Teil des Teilgebietes 8 eine bereits grundbuch-
rechtlich gesicherte Flache zusatzlich als Malinahmeflache festgesetzt (M4).
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C. Wegfall eines Teils des vorhandenen Geholzbestandes der historischen We-

geverbindung Spandau-Nauen im Bereich des Teilgebietes 8
Im Teilgebiet 8 wird zur Sicherung der stadtebaulich notwendigen Verbindung zwi-
schen den Teilgebieten 9 und 4 die MaRnahmeflache nicht mehr ausgewiesen und als
Gewerbegebiet festgesetzt.

d. Wedgfall der zeichnerisch festgesetzten Baumreihen und Alleen in den éffentli-
chen StraRen und der Vorgartenzone sudlich entlang der DEMEX-Allee

Da alle offentlichen StralRen inzwischen fertig gestellt und mit Strallenbdumen be-

pflanzt sind, wird zukiinftig auf eine Festsetzung verzichtet. Der Baumschutz unterliegt

jetzt der Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark.

Die Demex-Allee wurde inzwischen ebenfalls als Allee mit Baumen bepflanzt. Eine
zuséatzliche Betonung der Gemarkungsgrenze durch eine zusatzliche Baumreihe inner-
halb der Teilgebiete 1 und 2 wird nicht mehr als erforderlich angesehen.

e. Wegfall der zeichnerisch festgesetzten Vorgartenzonen, Saumbereichen, An-
pflanzungen entlang von Grundstiicksgrenzen (einschl. interne Gliederung
von Baugrundstiicken) und im Randbereich der Flache M5

Auf eine detaillierte zeichnerische Festsetzung dieser Anpflanzungsflachen wird zu-

kinftig verzichtet, um eine flexiblere Vorhabensplanung innerhalb der Teilgebiete zu

ermoglichen.

f. Zusétzliche Ausweisung einer Flache mit Bindung fiir die Erhaltung von B&u-
men im Teilgebiet 6

Im Teilgebiet 6 wurde entlang der B5 im Bereich des BdschungsfulRes eine Baumreihe

gepflanzt, die zukinftig als solche erhalten werden soll.

g. Anpassung der Pflanzfestsetzung entlang der Bahn an die tatsachlichen Ge-

gebenheiten (z.B. durch den Bau von Stellplatzen auf den Baugrundstiicken
Entlang der westlichen Planungsgebietsgrenze wurden die ehemals festgesetzte An-
pflanzungsflachen (aufgelockerte Bepflanzung) den tatsachlichen Gegebenheiten an-
gepasst, wie z. B. an inzwischen gebauten Stellplatzanlagen / Zufahrten in den Teilge-
bieten 3a, 3b sowie 6a und 6b.

h. Wegfall der ehemals ausgewiesenen Versickerungsgrédben fir Nieder-
schlagswasser

Auf diese sehr detaillierte zeichnerische Festsetzung wird zuklnftig verzichtet. Die

Versickerung von Niederschlagswasser ist im Brandenburgischen Wassergesetz hin-

reichend geregelt, welches zu bertcksichtigen ist.

3.1.6 Sonstige zeichnerische Festsetzungen

a. Weqgfall der zeichnerischen Festsetzung einer Flche fir die Errichtung eines
Larmschutzwalls dstlich entlang des Dyrotzer Rings

Diese zeichnerische Festsetzung entfallt, da fur das Teilgebiet 5 zukinftig die Auswei-

sung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GE-E) vorgesehen ist.
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b. Zusatzliche Ausweisung einer Flache fir die Errichtung eines Mobilfunktur-
mes in der Fldche M5

Im nordwestlichen Teil der MaRnahmeflache M5 wird zuséatzlich eine Flache ausgewie-

sen, in der die Erneuerung eines vorhandenen Mobilfunkmastes mit Werbeflachen ge-

sichert werden soll, der inzwischen errichtet wurde. Hierfir lag eine Baugenehmigung

vor.

3.1.7 Sonstige redaktionelle Anderungen / Erganzungen

a. Aktualisierung der nachrichtlichen Ubernahme von nach anderen gesetzli-
chen Vorschriften getroffenen Festsetzungen (Trinkwasserschutzgebiet)

b. Aktualisierung der Sonstige Darstellungen
Hier erfolgte eine Anpassung der sonstigen Planzeichen entsprechend dem neuen
amtlichen Lageplan.

C. Aktualisierung der Hinweise auf der Planzeichnung

Die Hinweise wurden aktualisiert oder erganzt (Baumschutzsatzung, Ordnungswidrig-
keiten) oder ersatzlos gestrichen (Trinkwasserschutzgebiet, Freiflachenplan, Bebau-
ungsvorschlag, Griinordnungsplan, Archdologische Bodenfunde).

d. Aktualisierung der gesetzlichen Grundlagen

3.2 ANDERUNGEN DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN (TEIL B)

3.21 Art der baulichen Nutzung

a. Textliche Festsetzung Nr. 1, 2 und 3 (alt Nr. 1, 2 und 3)

In diesen textlichen Festsetzungen wurde eine Konkretisierung der nachfolgenden Ar-
ten der baulichen Nutzung vorgenommen:

Fur die Sonstigen Sondergebiete ,Einkaufszentrum (Typus Factory-Outlet-Center)”
(SO ,Einkaufszentrum (FOC)") erfolgt eine Erweiterung und Klarstellung der Nutzungs-
palette. Zulassig sind Einkaufszentren, groRflachiger Einzelhandel, sonstige Einzel-
handelsbetriebe, Dienstleistungsbetriebe, Sport- und Vergnigungsstatten sowie
Schank- und Speisewirtschaften. Dem Typus Factory-Outlet-Center widersprechende
Einzelhandelsbetriebe sowie Vollsortimenter und Lebensmittelmérkte sind unzulassig.
Damit soll verhindert werden, dass sich diesem Typus widersprechende Einzelhan-
delseinrichtungen im Anderungsbereich ansiedeln.

Zusatzlich wird die maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache fur die Teilgebiete 4 und
9 mit maximal 16.500 m? festgesetzt, wovon wiederum eine etwa die Hélfte der Festle-
gung der hochst zuldssigen Verkaufsflache fur die Teilgebiete 4 und 9 festgesetzt wer-
den soll. Die Begrenzung der Gesamtverkaufsflache und deren Verteilung beruht auf
dem Gedanken, dass es sich dabei um eine insgesamt sinnvolle und vertragliche Gro-
Be handelt. Durch die Verteilung wird sichergestellt, dass eine angemessene Vertei-
lung auf das Plangebiet erreicht und eine ungewollte Verddung einzelner Bereiche ver-
hindert wird. Die Festsetzung entspricht den stadtebaulichen Vorstellungen der Ge-
meinde. Auch die aul3ergerichtliche Vereinbarung mit dem Land Berlin vom
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23. Dezember 2005, in der Fassung der letzten Nachtragsvereinbarung, beinhaltet eine
derartige Aufteilung und Festsetzung der Gesamtverkaufsflache.

Fur die Gewerbegebiete (GE) wird zukinftig die Errichtung von Lagerplatzen ausge-
schlossen. Die Ausnahmen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes, so dass zukunftig die Errichtung von Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal und Betriebsleiter nicht mehr zulassig ist. Damit
wird die alte textliche Festsetzung Nr. 3 ersatzlos gestrichen. Ansonsten werden alle
entsprechend § 8 Abs. 2 BauNVO moéglichen Nutzungen zugelassen, so dass zukiinftig
auch die bestehende Tankstelle planungsrechtlich gesichert ist. In den bisher unbe-
bauten Gewerbegebieten und den Gewerbegebieten, in denen aulR3erhalb der Sonsti-
gen Sondergebiete bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden waren, sollen
diese kiinftig ausgeschlossen werden, um die Entstehung weiterer Einzelhandelskon-
zentrationen im Plangebiet zu verhindern. Dies betrifft die Teilflachen 1, 2, 3b, 5, 6a
und 7. Einer ausdricklichen Zulassung von Verkaufsflachen fir die Tankstelle im Teil-
gebiet 7 ist nicht notwendig, da diese nicht als Einzelhandelsbetrieb angesehen wird,
solange sie ihr typisches Geprage als Tankstelle bewahrt.

Innerhalb des Teilgebietes 6b bleibt die Errichtung von nicht grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben zulassig. Aufgrund der Beschrankungen, die Einzelhandelsbetriebe im
Gewerbegebiet unterliegen, ist sichergestellt, dass es nicht zu einer faktischen Einbin-
dung in das FOC kommt, weil in diesem Fall ein groR3flachiger Einzelhandelbetrieb im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO vorlage. Da Lage und Gr6RRe der heutigen Bebauung
in diesem Teilgebiet eine stadtebaulich sinnvolle Eingangsmarke fur das Plangebiet
bilden, wird diese kunftig durch eine entsprechende Baugrenze festgeschrieben.

Die zulassigen Einzelhandelsnutzungen in den Teilgebieten 3a und 6b sollen nur im
Erdgeschoss angesiedelt sein. Hierdurch wird der Entstehung von ,warenhausartigen”
Handelseinrichtungen vorgebeugt und die stddtebauliche Dominanz des FOC zum
Ausdruck gebracht.

Das Teilgebiet 3a wird kinftig als Sonstiges Sondergebiet fir Handels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen festgesetzt. In diesem Teilgebiet ist nur ein sehr schmaler Aus-
schnitt der sonst im Gewerbegebiet zulassigen Nutzungen zulassig. Das Grundstlick
bildet stadtebaulich den Ubergang von der aufgelockerten straBenbegleitenden Be-
bauung entlang der Nauener Strale zu den noérdlich angrenzenden, Uberwiegend
durch Parkplatze genutzten Gewerbeflachen. Einerseits soll hier ein nach Nutzung und
Stadtebau anspruchsvoller Schlusspunkt verbleiben, andererseits soll die Entstehung
zusatzlicher Einzelhandelskonzentrationen ausgeschlossen werden. Dies macht einen
so weitgehenden Ausschluss von Nutzungen notwendig, dass ein Gewerbegebiet
~-ausgehohlt* wirde. Des Weiteren ist eine rechtssichere Beschrankung der Verkaufs-
flache sinnvoll, die im Gewerbegebiet zweifelhaft ist. Der beabsichtigte stadtebauliche
Zweck ware also in einem Gewerbegebiet nicht erreichbar, so dass die Festsetzung
eines Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 BauNVO angezeigt ist.

Die derzeit bestehende Nutzungsstruktur (Dienstleistungsunternehmen und ein kleiner
Einzelhandelsbetrieb von ca. 350 m?) soll in dem Teilgebiet 3a erhalten bleiben. Die
Entstehung einer weiteren Einzelhandelskonzentration in unmittelbarer Nahe zu den
FOC-Flachen soll verhindert werden. Die Begrenzung der Verkaufsflache auf die Gro-
Re des genehmigten Betriebes stellt sicher, dass einerseits ein stadtebaulich er-
winschter ,Schlusspunkt” der Einzelhandelsentwicklung gesetzt wird, andererseits
aber eine unkontrollierte Ausweitung in die westlichen Teile des Plangebietes unter-
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bleibt. Daher sollen auf der den FOC-Flachen westlich gegentiber liegenden Flache
(Bauflache 3a) keine zusatzlichen Einzelhandelsbetriebe oder Einzelhandelsbetriebe
mit einer gegeniiber dem Status quo erweiterten Verkaufsflache zulassig sein.

Wegen der Nahe zu den geplanten, 6stlich gelegenen FOC-Flachen ist die faktische
Ausdehnung des FOC auch auf das Baufeld 3a zu befiurchten. Das Teilgebiet 3a und 4
sind lediglich durch die in nord-sudlicher Richtung verlaufende Nauener Straf3e ge-
trennt. Die besondere raumliche Nahe kénnte eine schleichende Umnutzung des Bau-
gebiets Nr. 3a zu einem faktischen Sondergebiet gemaf 8§ 11 Abs. 3 BauNVO beglins-
tigen. Um dies zu verhindern, soll auch aus Griinden des Bestandsschutzes lediglich
der Einzelhandel in dem bestehenden Umfang zulassig bleiben. Insoweit muss auch
eine weitergehende Beschrankung als auf blo3 nicht grof3flachigen Einzelhandel erfol-
gen. Anderenfalls wiirde bauplanungsrechtlich die Mdéglichkeit geschaffen, die beste-
henden Einzelhandelsflachen erheblich zu erweitern. Dadurch wirde wiederum eine
Verlagerung und raumliche Erweiterung der Einzelhandelsnutzung eingeleitet oder
verfestigt, die in diesem Teil des Plangebietes unerwinscht ist.

Innerhalb des Teilgebietes 8 ist die Errichtung eines nicht grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebes mdglich. Diese Festsetzung dient der Bestandssicherung des vorhande-
nen Betriebes. Das Entstehen weiterer Einzelhandelsbetriebe ist an dieser Stelle nicht
erwinscht.

Fur das Gewerbegebiet mit besonderer Nutzungseinschrankung (GE-E) im Teilgebiet 5
wird zukinftig zusatzlich die Errichtung von Lagerplatzen und Tankstellen sowie von
Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen.

3.2.2 Malfd der baulichen Nutzung

a. Textliche Festsetzung Nr. 5 (alt Nr. 5) - H6he der baulichen Anlagen)

Die ehemals festgesetzten Uberbaubaren Flachen A, B, C und D, fir die unterschiedli-
che Hohen fur bauliche Anlagen galten, entfallen und die festgesetzte hochst zulassige
Geschossigkeit wird auf maximal drei Vollgeschosse vereinheitlicht. Die héchst zulas-
sige Trauf- und Firsthohe fir eine maximal lll-geschossige Bebauung wurde etwas
flexibler gestaltet und orientiert sich dabei an der vorhandenen Bebauung.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass von den Héhenbeschrankungen technische Aufbau-
ten wie z. B Luftungsanlagen, Aufzugsschachte, Schornsteine, Uberdachung von
Treppenhausern und Auffahrten in Parkhdusern sowie Werbeanlagen bis maximal
20m? Flache nicht betroffen sind.

In den Teilgebieten 4, 5 und 9 werden dariiber hinaus zuséatzlich insgesamt 7 turmahn-
liche Gebaude als stéadtebaulich Dominanten und Sichtmarken mit einer Hohe von ma-
ximal 25 m und einer Grundflache von maximal 80 m? zugelassen.

Der Standort fur Werbepylone wird begrenzt, in dem entweder nur im Teilgebiet 6a

oder 1 ein Werbepylon zugelassen und die maximal zulassige H6he auf 50m begrenzt
wird.
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b. Textliche Festsetzung Nr. 7 (alt Nr. 14) - Uberschreitung der zulédssigen

Grundflachenzahl (GRZ)
Fur die mogliche Uberschreitung der hochst zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) durch
Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2
BauNVO wurde ehemals eine Uberschreitung von bis zu 75 v.H., hochstens jedoch bis
Zzu einem maximalen Wert von 0,8 fir alle Teilgebiete zugelassen.

Diese Uberschreitungsmoglichkeit wurde unter Beriicksichtigung des vorhandenen
Bestandes und den beabsichtigten Planungen im geédnderten Bebauungsplan fir die
einzelnen Teilgebiete wie folgt differenziert: In den Teilgebieten 4 und 9 wird eine
Uberschreitung bis zu GRZ von 0,95 und in den Teilgebieten 6a, 6b, 7, und 8 eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,75 zugelassen. Unter der Option, dass inner-
halb der Teilgebiete 1 und 2 groRflachige Stellplatzanlagen errichtet werden, ist eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,75 bzw. 0,8 zulassig. Fiir die tibrigen Teilgebie-
te 3a, 3b und 5 gilt zukinftig die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO allgemein gliltige Rege-
lung, dass durch die o.a. Anlagen bis zu 50 vom Hundert, jedoch maximal bis zu einer
GRZ von 0,8 uberschritten werden durfen.

Der 2. Satz dieser Festsetzung, dass die nicht tberbaubaren bzw. nicht durch Neben-
anlagen nutzbaren Flachen der Baugrundstiicke gartnerisch anzulegen und zu pflegen
sind, wird ersatzlos gestrichen, da dies bereits ausreichend in der Brandenburgischen
Bauordnung geregelt ist.

3.2.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

a. Textliche Festsetzung Nr. 4 (alt Nr. 6) - Bauweise

Fur die abweichende Bauweise gibt es zuklnftig keine unterschiedlich geregelten ab-
weichenden Bauweisen mehr. In allen Teilgebieten mit abweichender Bauweise gilt,
dass Gebaude Uber 50m Lange errichtet werden kdnnen, wobei die seitlichen Grenz-
abstande einzuhalten sind.

b. Textliche Festsetzung Nr. 6 (alt Nr. 7) - Uberschreitung der Baugrenzen)
Aufgrund der jetzt vorgenommenen flachenhaften Ausweisung von Baugrenzen wird
die Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile von ehemals 2 m
auf 1,5 m reduziert.

3.24 Grinordnerische Festsetzungen

a. Textliche Festsetzung Nr. 9 (alt Nr. 10) - Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Diese textliche Festsetzung wurde aufgrund der teilweise neuen Abgrenzung, neuen
Bezeichnungen, tatsachlichen Gegebenheiten und beabsichtigten Planung allgemein
verstandlicher zusammengefasst, teilweise konkretisiert und rechtseindeutig formuliert.

Eine detaillierte textliche Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers eribrigt sich, da eine ausreichende gesetzliche Regelung durch das
Brandenburgische Wassergesetz gegeben ist. Es wird nur noch festgesetzt, dass in-
nerhalb der MaRnahmeflachen eine Versickerung von Niederschlagswasser zuléassig
ist.
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b. Textliche Festsetzungen Nr. 10 (alt Nr. 17) - Bepflanzung von Stellplatzanla-
gen

Die Bepflanzung von Stellplatzanlagen mit Baumen soll auch zukiinftig gesichert wer-

den. Die Bepflanzung mit Baumen wird aber von je angefangene 4 auf 7 Stellplatze

erhoht.

C. Textliche Festsetzungen Nr. 11 (alt keine Festsetzung getroffen) - Mindest-
bepflanzung von Grundstiicksflachen

Im Gegensatz zum urspringlichen Bebauungsplan wird im geanderten Bebauungsplan
eine eindeutige Festsetzung zur Mindestbepflanzung der Grundstiicksflachen getrof-
fen. Dazu wird fiir die gewerblich genutzten Bauflachen pro 500 m? und in den Sonder-
gebieten pro 1.000 m? angefangene Grundstiicksflache eine Mindestbepflanzung von
einem Baum festgesetzt. Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume kdnnen die
bereits vorhandenen Baume mit angerechnet werden, sofern sie der Art und Mindest-
qualitat der Pflanzliste entsprechen.

DarlUber hinaus wurde zugelassen, dass bis zu 40 % der nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen mit Geholzen bepflanzt werden kénnen, die nicht zu den einheimischen
und standortgerechten Arten entsprechend Pflanzliste gehdren. Damit soll eine bereits
vollzogene Bepflanzung in einzelnen Teilgebieten gesichert werden.

d. Textliche Festsetzungen Nr. 12 (alt Nr. 15) - Anpflanzungen

Diese ehemals sehr detaillierte textliche Festsetzung wurde ebenfalls aufgrund der
teilweise neuen Abgrenzungen, tUberarbeiteten zeichnerischen Festsetzungen, tatsach-
lichen Gegebenheiten und beabsichtigten Planung allgemeinverstéandlich zusammen-
gefasst, teilweise konkretisiert und rechtseindeutig formuliert.

Im gednderten Bebauungsplan wird zukuinftig nur zwischen Flachen fur das Anpflanzen
und mit Bindung fur die Erhaltung von B&dumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen unterschieden und eine entsprechend allgemeingultige Festsetzung hinsichtlich
der Bepflanzung und/oder Erhaltung von Baumen und Stréduchern ausgewiesen.

e. Textliche Festsetzungen Nr. 13 (alt Nr. 18) - Schutz und Erhaltung von Bau-
men und Stréduchern

Diese Festsetzung wurde rechtseindeutiger hinsichtlich der Mindestqualitat bei neu

oder nachzupflanzenden Baumen und Strduchern gefasst. Darliber hinaus wurde zu-

séatzlich aus naturschutzrechtlichen Grinden eine Pflanzliste der standortgerechten

und gebietstypischen Arten fiir den Anderungsbereich als Festsetzung aufgenommen.

Die urspriinglich im Bebauungsplan festgesetzte Durchfiihrung von Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen, dem Abschluss von Begriinungsmalinahmen sowie die Unzulas-
sigkeit der Anwendung von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln werden gestri-
chen bzw. sind bereits in anderen Gesetzen und Verordnungen geregelt (z.B. Bran-
denburgische Bauordnung, Brandenburgisches Wassergesetz) oder kbnnen anderwei-
tig vertraglich geregelt werden (z.B. im Stadtebaulichen Vertrag).
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3.25 Streichung von textlichen Festsetzungen

Ersatzlos gestrichen wurden folgende textliche Festsetzungen:

a. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 4

Hierbei handelte es sich um den Hinweis auf die Beachtung der geltenden besonderen
Bedingungen innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l (TWSZ).

Die TWSZ ist im geanderten Bebauungsplan als nachrichtliche Ubernahme von nach
anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen vermerkt und somit aus-
reichend gesichert.

b. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 8

Da im vorliegenden geanderten Bebauungsplan keine Festsetzungen der zuléassigen
Hauptfirstrichtung mehr erfolgt, ist eine Festsetzung zur Abweichung untergeordneter
Bau- und Gebaudeteile nicht mehr erforderlich.

C. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 9

Da zukunftig keine zeichnerische Festsetzung von Sichtdreiecken mehr erfolgt, erlb-
rigt sich die textliche Festsetzung zur Freihaltung von baulichen Anlagen und Be-
wuchs.

d. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 11

Eine Festsetzung der Behandlung des Niederschlagswassers ist nicht mehr erforder-
lich, da dies ausreichend im Brandenburgischen Wassergesetz geregelt ist. Dies gilt
auch fur die Einhaltung der Bestimmungen, die sich aus der teilweisen Lage des Ge-
bietes innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l ergeben und im geénderten Bebau-
ungsplan durch eine nachrichtliche Ubernahme der Lage der Schutzzone gekenn-
zeichnet ist.

e. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 12

Eine textliche Festsetzung hinsichtlich der einzutragenden Belastung eines Leitungs-
rechtes zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager ist nicht mehr erforderlich, da dies
bereits ausreichend in der Planzeichnung und in der Planzeichenerklarung geregelt ist.

f. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 13
Mit dieser Festsetzung wurde die Verwendung von festen Brennstoffen innerhalb des
Planungsgebietes ausgeschlossen. Fir Wohnungen wurde fir die Verwendung von
festen Brennstoffen auf eine Feuerstelle begrenzt.

Da einerseits zukinftig Wohnungen im Planungsgebiet nicht mehr zuléssig sind und in
der Regel davon auszugehen ist, dass fur die Versorgung des Gewerbe- und Sonder-
gebietes entsprechende Heizanlagen installiert werden, die den neuesten Stand der
Technik entsprechen, wird zukunftig auf diese Festsetzung verzichtet.

g. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 16

Auf die Festsetzung von StraRenbaumen wird zukinftig verzichtet. Die Erschliel3ung
des Gebietes einschl. der vorgeschriebenen Strallenbaumbepflanzung ist fertig gestellt
und an die Gemeinde Ubergeben worden. Der Baumschutz féllt somit unter die Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Wustermark und ist damit ausreichend gesichert.
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3.2.6 Zusétzliche planungsrechtliche Festsetzungen

Zusatzlich werden im geanderten Bebauungsplan folgende textliche Festsetzungen
aufgenommen:

a. Festsetzung einer Flache zur Aufstellung eines Mobilfunkmastes einschl.
Nutzung einer Werbeflache

Innerhalb der Flache M5 wird die Flache a, b, c und d festgesetzt, in der die Errichtung

eines Mobilfunkmastes einschl. Nutzung als Werbeflache mit einer Hohe von maximal

51,00 m zulassig ist. Im Ubrigen Planungsgebiet sollen weitere Mobilfunkanlagen aus-

geschlossen werden.

b. Immissionsschutzrechtliche Festsetzung hinsichtlich der Festlegung einer
Gerauschkontingentierung

Aufgrund der in unmittelbarer Nahe des Plangebietes befindlichen Wohnnutzung (He-

rold-Platz, Eisenbahner-Siedlung) wurde eine schalltechnische Untersuchung durchge-

fuhrt. Als Ergebnis dieser Untersuchung wurde eine textliche Festsetzung hinsichtlich

der Festlegung von Emissionskontingente fiir die einzelnen Teilgebiete des Ande-

rungsbereiches aufgenommen.

C. AuRerkrafttreten aller bisheriger Festsetzungen

Mit dieser Festsetzung wird gesichert, dass innerhalb des Geltungsbereiches alle bis-
herigen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften, die verbindliche Re-
gelungen der in 89 Abs. 1 BauGB bezeichneten Art enthalten, auRer Kraft treten.

3.2.7 Anderung von bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

a. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 21 - Dachform, Dachneigung

Die ehemals sehr detaillierte Festsetzung hinsichtlich der zulassigen Dachformen in
unterschiedlich Uberbaubaren Flachen wurde ersatzlos gestrichen, da zukiinftig eine
flexiblere Gestaltung unter Berlcksichtung der Anforderungen an eine gewerbliche
Nutzung und Sondernutzung zugelassen werden soll.

b. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 22 - Material/Farbe der Dacheinde-
ckung

Auf die Vorschrift hinsichtlich des Materials und Farbe der Dacheindeckung wird zu-

kiinftig aus Flexibilitatsgrinden verzichtet.

C. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 23 - Dachgauben

Diese Festsetzung wird ersatzlos gestrichen, da hierfir kein stéadtebauliches Erforder-
nis mehr besteht. Diese bauordnungsrechtliche Festsetzung stand im engen Zusam-
menhang mit der urspringlichen Festsetzung der Zulassung von Wohnungen fir Auf-
sichts- und Betriebspersonen sowie Betriebsinhaber im Dachgeschoss. Zukinftig wird
diese Ausnahme gemal 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

d. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 24 - Fassadengestaltung

Fur die AuRenhaut- und Fassadengestaltung wird zukinftig nur festgesetzt, dass stark
reflektierende, verspiegelte und grellfarbene Materialien unzuléassig sind. Auf weitere
Vorschriften wird aus Flexibilitdtsgriinden verzichtet.

46



GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE

BEBAUUNGSPLAN NR. W 06 "GEWERBEGEBIET DYROTZ", 1. ANDERUNG BP W 06; 1. AE
BEGRUNDUNG / UMWELTBERICHT 1107
e. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 25 - Werbeanlagen

Die Festsetzung hinsichtlich der Anbringung von Werbeanlagen wird ersatzlos gestri-
chen, da dies bereits ausreichend in der Brandenburgischen Bauordnung geregelt so-
wie durch die mdgliche Errichtung eines Werbepylons entweder im Teilgebiet 6a oder 1
und innerhalb der MaRnahmeflache M5 (kombinierter Mobilfunkmast mit Werbung)
gesichert ist.

f. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 26 - Einfriedung
Die Festsetzung hinsichtlich der Einfriedung wird ersatzlos gestrichen, um zukunftig
eine flexiblere Gestaltungsfreiheit zuzulassen.

g. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 27 - Befestigung von Stellplatzen, Zu-
fahrten u.a.

Diese Festsetzung wird ebenfalls ersatzlos gestrichen. Hierbei handelt es sich um eine

Festsetzung, die zur Verringerung des Versiegelungsgrades innerhalb der Gberbauba-

ren Grundstlcksflachen beitragen sollte. Dies ist mit der Festsetzung des Mal3es der

baulichen Nutzung, wie der hdchst zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) und der maxi-

mal zulassigen Versiegelung gemal 8 19 Abs. 4 BauNVO, ausreichend geregelt.

h. Ehemalige Textliche Festsetzung Nr. 28 - Sichtschutz fir Mulltonnen, Mull-
tonnenplatze u.a.

Diese Festsetzung wird ersatzlos gestrichen, da eine ausreichende Regelung in der

Brandenburgischen Bauordnung besteht (8 39 Anlagen fir feste Abfallstoffe, Wert-

stoffbehélter und Abfallschachte).
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Il BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Fur die Teilgebiete 4 und 9 wird als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sonder-
gebiet ,Einkaufszentrum Typus Factory-Outlet-Center (SO ,Einkaufszentrum
(FOC)“) gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Damit werden der Bestand sowie
eine mafdvolle Erweiterung des Handels- und Dienstleistungsstandortes planungsrecht-
lich gesichert. Die Ausweisung innerhalb dieser beiden Teilgebiete berlcksichtigt im
Ergebnis — ohne dass sich die Gemeinde insoweit gebunden gesehen hatte - die Fla-
chenausdehnung, die in der aufRergerichtlichen Vereinbarung und ihrer Ergénzung
angelegt ist.

Festzuhalten ist, dass ein Factory-Outlet-Center rechtlich ein Einkaufszentrum darstellt.
Darauf beruht die vorgenommene Festsetzung des Sondergebietes fiir ein Einkaufs-
zentrum. Die Rechtssprechung fir den Typus Factory-Outlet-Center ist inzwischen so
weit konkretisiert, dass die Festsetzung dieses Typus hinreichend bestimmt ist. Dem
steht auch nicht entgegen, dass in der Anwendung ein gewisser Beurteilungsspielraum
verbleibt. Es wird deshalb von einer Festlegung zuldssiger Einzelhandelsbetriebe im
Einkaufszentrum Typus Factory-Outlet-Center abgesehen.

Die Gemeinde halt die Inhalte der auBergerichtlichen Einigung auch unter planerischen
und stadtebaulichen Griinden fir sinnvoll und zweckmafig. Die vereinbarten Anderun-
gen entsprechen ihrem planerischen Willen.

Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete ,Einkaufszentrum Typus Factory-Outlet-
Center” sind folgende Nutzungen zuldssig: Einkaufszentren, groR3flachiger Einzelhan-
del, sonstige Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungsbetriebe, Sport- und Vergni-
gungsstatten sowie Schank- und Speisewirtschaften.

Dem Typus Factory-Outlet-Center widersprechende Einzelhandelsbetriebe sowie Voll-
sortimenter und Lebensmittelmérkte sind unzulassig.

Dieser Typus ist wesentlich davon gepragt, dass Markenartikel namhafter Hersteller
dauerhaft zu reduzierten Preisen angeboten werden. Dabei handelt es sich um Retou-
ren, Vorsaisonware, B-Ware, Uberproduktionen oder irregulare Ware fiir Markttests. Bei
keinem dieser Begriffe handelt es sich um rechtlich hinreichend konkretisierte Begriffe
des Bauplanungsrechts, die einen angemessenen Vollzug ermdglichen wirden. Mit dem
Ausschluss typusfremder Einzelhandelsbetriebe kann hinreichend sichergestellt wer-
den, dass eine schleichende oder gar gewollte Umwidmung in ein ,normales" Einkaufs-
zentrum unterbleibt.

Entsprechend der auf3ergerichtlichen Vereinbarung wird die Summe der maximal zu-
lassigen Verkaufsflache innerhalb der Teilgebiete 4 und 9 auf insgesamt 16.500m?
festgesetzt. Davon diirfen bis zu 8.260 m? der maximal zulassigen Verkaufsflache im
Teilgebiet 4 errichtet werden. Hierdurch wird sicher gestellt, dass im Teilgebiet 9 ein
Schwergewicht des geplanten FOC verbleibt und auf diese Weise eine Verklammerung
der Teilgebiet 4 und 9 besteht, durch welche zugleich die bestehenden Einzelhandels-
betriebe entlang des Alten Spandauer Weges eingebunden und erschlossen werden.
Ohne die Beschrankung der Verkaufsflache im Teilgebiet 4 bestinde die Ge-
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fahr, dass sich das FOC vollstandig in den nérdlichen Bereich verlagert, was zu einer
Veroédung des sldlichen Bereiches flhren konnte.

Fur das Teilgebiet 3a wird als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen (SO , Handels- und Dienstleistungs-
einrichtungen) gemaf § 11 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind Blro- und Ver-
waltungsgebaude, Dienstleistungsbetriebe sowie nicht grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit einer maximal zulassigen Verkaufsflache von insgesamt 350 m?.

Die derzeit bestehende Nutzungsstruktur (Dienstleistungsunternehmen und ein kleiner
Einzelhandelsbetrieb) soll in dem Teilgebiet 3a erhalten bleiben. Die Entstehung einer
weiteren Einzelhandelskonzentration in unmittelbarer Néhe zu den FOC-Flachen soll
verhindert werden. Die Begrenzung der Verkaufsflache auf die GroRe des genehmig-
ten Betriebes stellt sicher, dass einerseits ein stadtebaulich erwiinschter ,Schluss-
punkt* der Einzelhandelsentwicklung gesetzt wird, andererseits aber eine unkontrollier-
te Ausweitung in die westlichen Teile des Plangebietes unterbleibt. Daher sollen auf
der den FOC-Flachen westlich gegenulber liegenden Flache (Bauflache 3a) keine zu-
satzlichen Einzelhandelsbetriebe oder Einzelhandelsbetriebe mit einer gegeniiber dem
Status quo erweiterten Verkaufsflache zuldssig sein.

Wegen der Nahe zu den geplanten, 6stlich gelegenen FOC-Flachen ist die faktische
Ausdehnung des FOC auch auf das Baufeld 3a zu befiuirchten. Das Teilgebiet 3a und 4
sind lediglich durch die in nord-sudlicher Richtung verlaufende Nauener Straf3e ge-
trennt. Die besondere raumliche Nahe kdnnte eine schleichende Umnutzung des Bau-
gebiets Nr. 3a zu einem faktischen Sondergebiet gemaf 8§ 11 Abs. 3 BauNVO beglins-
tigen. Um dies zu verhindern, soll auch aus Griinden des Bestandsschutzes lediglich
der Einzelhandel in dem bestehenden Umfang zulassig bleiben. Insoweit muss auch
eine weitergehende Beschréankung als auf blo3 nicht grof3flachigen Einzelhandel erfol-
gen. Anderenfalls wirde bauplanungsrechtlich die Mdglichkeit geschaffen, die beste-
henden Einzelhandelsflachen erheblich zu erweitern. Dadurch wirde wiederum eine
Verlagerung und raumliche Erweiterung der Einzelhandelsnutzung eingeleitet oder
verfestigt, die in diesem Teil des Plangebietes unerwinscht ist.

Die ibrigen Teilgebiete des Anderungsbereiches (Teilgebiete 1, 2, 3b, 6a, 6b, 7 und 8)
werden als Gewerbegebiet (GE) bzw. das Teilgebiet 5 als Gewerbegebiet mit Nut-
zungseinschrankungen GE(E) festgesetzt.

Die Abgrenzung der unterschiedlichen Art der baulichen Nutzung zwischen den Teil-
gebieten 3a und 3b erfolgt mittels einer Nutzungskordel.

In den Gewerbegebieten sind gemafl 8 8 Abs. 2 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO folgende
Nutzungen zuldssig: Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user und offentliche Betriebe,
Geschafts- Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwe-
cke sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zugelassen werden die gemall § 8 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen wie Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsleiter und Betriebsinhaber sowie Vergnigungsstatten insbesondere
aus immissionsschutzrechtlichen Griinden. Eine Wohnnutzung wird innerhalb des An-
derungsbereiches aufgrund der unmittelbaren Lage an der B5, an Bahnstrecken und
an geplanten grof3flachigen Parkplatzen und der damit verbundenen Larmbelastungen
als unvertraglich angesehen.
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Vergnugungsstatten (wie z.B. Spielhallen Diskotheken) werden nicht zugelassen, da
sie sich in das geplante stadtebauliche Geflige der umgebenden Sondergebietsnut-
zungen nicht einfigen und nicht gewinscht sind. Weiterhin werden Lagerplatze aus-
geschlossen, da sich diese optisch nicht in die geplante stédtebauliche Struktur des
Anderungsbereiches einpassen.

Innerhalb des Teilgebietes 6b bleibt die Errichtung von nicht grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben zulassig. Aufgrund der Beschréankungen, die Einzelhandelsbetriebe im
Gewerbegebiet unterliegen, ist sichergestellt, dass es nicht zu einer faktischen Einbin-
dung in das FOC kommt, weil in diesem Fall ein gro3flachiger Einzelhandelbetrieb im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO vorlage. Da Lage und Grol3e der heutigen Bebauung
in diesem Teilgebiet eine stadtebaulich sinnvolle Eingangsmarke fiir das Plangebiet
bilden, wird diese kiinftig durch eine entsprechende Baugrenze festgeschrieben.

Soweit in den Teilgebieten 3 a und 6 b Einzelhandelsnutzungen zulassig sind, sollen
diese im Erdgeschoss angesiedelt sein. Hierdurch wird der Entstehung von ,waren-
hausartigen“ Handelseinrichtungen vorgebeugt und die stadtebauliche Dominanz des
FOC in den Teilgebieten 4 und 9 zum Ausdruck gebracht.

Im Teilgebiet 6a wird Einzelhandel ausgeschlossen. Im Verbund mit der aufgelockerten
straRenbegleitenden Bebauung und mdglichen Einzelhandelsnutzungen auf den Teil-
gebieten 3a und 6b ergibt sich daraus die Option eines geeigneten Eingangs- und
Durchgangsbereiches ohne durchgangige Kette von Einzelhandelsbetrieben. Der Ei-
gentimer des Grundstiicks 6a hat dieser Festsetzung zugestimmt und beabsichtigt die
(erwtinschte) Errichtung von Stellplatzen.

Weiterhin werden innerhalb der Teilgebiete 2 und 5 Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen, um eine Ausdehnung der stdlich bzw. westlich angrenzenden Handelsein-
richtungen (Teilgebiet 4) zu unterbinden. Des Weiteren wird in den Teilgebieten 1 und
3b Einzelhandel ausgeschlossen, um den vorhandenen Betrieb im Teilgebiet 3a als
strallenbegleitende Nutzung an der Nauener Strafl3e zu konzentrieren und gegeniber
den angrenzenden abweichenden Nutzungen einen stadtebaulichen Schlusspunkt zu
setzen.

Das Teilgebiet 5 wird ferner als Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE(E)
festgesetzt und dient damit der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
(Wohnnutzung am Herold-Platz und im sidwestlichen Teil der Eisenbahnersiedlung)
nicht wesentlich stéren. Zulassig sind nicht stérende Gewerbebetriebe und offentliche
Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebdude sowie Anlagen flr sportliche
Zwecke. Lagerplatze und Tankstellen werden hier ausgeschlossen, da sie sich nicht in
die stadtebaulich gewlnschte Struktur einpassen oder im Gewerbegebiet (Teilgebiet 7)
bereits vorhanden und planungsrechtlich gesichert sind.

Im Teilbereich 7 wird Einzelhandel ausgeschlossen. Der Betrieb eines der Tankstelle

angegliederten Shops bleibt hiervon unberihrt, da dieser die Betriebstypik der Tank-
stelle nicht verandert.
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2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Uberbaubare Grundsticks-
flache, die zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse bzw. die
Festlegung der Trauf- und Firsthéhe bestimmt. Die festgesetzten Werte berick-

sichtigen dabei die stadtebaulichen Zielvorgaben fur die geplante Umgestaltung und
Erweiterung sowie fur die Sicherung des vorhandenen Bestandes. Sie bestimmen das
stadtebaulich relevante maximale Volumen der Baukoérper, lassen aber auch genligend
Spielraum fur eine differenzierte Gestaltung.

Die hdchst zulassige Grundflachenzahl fur die Sonstigen Sondergebiete ,Einkaufs-
zentrum Typus Factory-Outlet-Center” (Teilgebiete 4 und 9) wird mit 0,6, fur das Sons-
tige Sondergebiet ,Handels- und Dienstleistungseinrichtungen” (Teilgebiet 3a) mit 0,4,
fur die Gewerbegebiete (Teilgebiete 1, 2, 3b, 6a, 6b, 7 und 8) mit 0,31, 0,35 bzw. 0,4
und fir das Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung (Teilgebiet 5) mit 0,35 festge-
setzt. Damit werden die gemaf 8 17 Abs. 1 BauNVO maximal zuldssigen Obergrenzen
von jeweils 0,8 in allen Teilgebieten des Anderungsbereiches unterschritten.

Die festgesetzte hochst zulassige Grundflachenzahl (GRZ) bezieht sich auf die Haupt-
gebaude; diese darf u.a. durch Stellplatze mit deren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des 8§ 14 BauNVO regular um maximal 50 % Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4
BauNVO), d.h. z.B. eine GRZ von 0,4 entspricht einer Gesamtversiegelung von 0,6.

Die Abgrenzung des unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung zwischen den
Teilgebieten 6a und 6b erfolgt mittels einer Nutzungskordel.

In den vorhandenen Bestandsgebieten (Teilgebiete 6b, 7 und 8) und auch bei den ge-
planten Umbau- bzw. Erweiterungsflachen (Teilgebiete 4 und 9) ist durch die Errich-
tung von Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO von
einem hoheren Versiegelungsgrad auszugehen als mit der 50 %-Regelung geman
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO abgedeckt wére.

Um das geplante Vorhaben entsprechend dem stadtebaulichen Konzept konzentriert
umsetzen zu konnen, wird fir die Sonstigen Sondergebiete ,Einkaufszentrum Typus
Factory-Outlet-Center* eine Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,95 zugelassen.

Fir die Bestandsflachen (Teilgebiete 6b, 7 und 8) wird eine zulassige Uberschreitung
bis zu einer GRZ von maximal 0,75 festgesetzt. Fir die Teilgebiete 3a und 3b ist keine
zusétzliche Erhéhung erforderlich.

Werden auf den Teilgebieten 1 und 2 grof3flachige Stellplatzanlagen errichtet, ist hier
eine zulassige Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,7
bzw. 0,8 zulassig.

Fur die Festsetzung der Hohe der Gebadude und baulichen Anlagen wird im Bebau-
ungsplan auf die Festlegung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse als Héchstmali
zurickgegriffen. Dabei wird als Hohenbezugspunkt die Fahrbahnoberkante der jeweils
angrenzenden Verkehrsflache festgesetzt. Fir die Teilgebiete 1, 2, 3a, 3b, 4 sowie 6a
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und 6b gilt dabei die Fahrbahnoberkante der Nauener Stral3e und fir die Teilgebiete 5,
7, 8 und 9 die Fahrbahnoberkante des Alten Spandauer Weges.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur alle Teilgebiete mit 11l Vollgeschosse festgesetzt.
Damit werden zum einen der Bestand und zum anderen die geplante stadtebauliche
Struktur im Anderungsbereich gesichert und der Ausbildung liberdimensionierter Ge-
baudekoérper entgegengewirkt. Von der Hohenbeschrankung sind erforderliche techni-
sche Anlagen, wie z.B. Aufzugschéchte, Schornsteine und Liiftungsanlagen, Uberda-
chungen von Treppenhausern und Auffahrten in den Parkh&usern und Werbeanlagen
bis zu 20 m? Flache ausgenommen.

Im Zusammenhang mit der Vollgeschoss-Regelung ist anzumerken, dass seit dem
01. September 2003 die Neufassung der Brandenburgischen Bauordnung gilt, die in
der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes beriicksichtigt wurde. In der gelten-
den Bauordnung wurde der Begriff des Vollgeschosses neu definiert (8§ 2 Abs. 4
BbgBO). Gemal} der neuen Regelung gelten als Vollgeschosse alle oberirdischen Ge-
schosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberfla-
che hinausragt. Somit ist auch ein Dachgeschoss jetzt als Vollgeschoss zu betrachten.

Zur moglichen Errichtung stadtebaulicher Dominanten insbesondere zur Markierung
von Eingangsbereichen oder Endpunkten in den Teilgebieten 4, 5 und 9 wird die Er-
richtung z.B. von Gebaudetlirmen zugelassen. Dabei wird aber die Anzahl der Gebau-
de auf jeweils insgesamt 7 in den betroffenen Teilgebieten, die maximal zuldssige Ho-
he auf 25 m sowie die maximal zuléssige Grundflache auf 80 m? begrenzt.

Die Errichtung von Werbepylone wird nur auf einen entweder innerhalb des Teilgebie-
tes 6a oder 1 mit einer Héhe von maximal 50 m beschréankt.

Innerhalb der Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft M5 wird der bereits bestehende Mobilfunkmast mit Wer-
beflachen planungsrechtlich gesichert und eine Erhéhung bis auf max. 51 m zugelas-
sen. Hierflr liegt eine Baugenehmigung vor und der Mobilfunkmast ist inzwischen fertig
gestellt.

Mit dieser Festsetzung wird die Zulassigkeit der Errichtung von Mobilfunkanlagen ge-
regelt. Da bereits eine Anlage im Bereich des Abfahrtsohres B5 neu gebaut wurde und
durch mehrere Mobilfunkanbieter genutzt wird, ist die Versorgung des Plangebietes
bzw. der angrenzenden Bereiche ausreichend gesichert. Zusatzlich wird der Aus-
schluss von Mobilfunkanlagen im Ubrigen Planungsgebiet aufgenommen, um eine
stadtebauliche Beeintrachtigung durch weitere Anlagen z.B. auf Gebauden innerhalb
der Gewerbe- und Sondergebietseinrichtungen zu vermeiden.

3 BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Die Uberbaubaren und nicht tUberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Innerhalb des Anderungsbereiches wird eine Uberschreitung der Baugrenzen durch

untergeordnete Bauteile (Vordacher, Balkone, Erker, Wintergéarten, Terrassen, Ein-
gangstreppen u.d.) von bis zu 1,50 m zugelassen. Damit wird eine mogliche Variabilitat
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innerhalb der Uberbaubaren Flache ermdglicht, ohne dass wesentliche Abweichungen
vom stadtebaulichen Konzept zu erwarten sind.

In allen Teilgebieten wurden die Baufelder groR3flachig gefasst, um eine Flexibilitat in-
nerhalb der Uberbaubaren Flachen zu erméglichen. Nur im Teilgebiet 6b orientieren
sich die Baugrenzen am Bestandsgebaude, welches als sinnvolle stadtebauliche Ein-
gangsmarke angesehen wird. Innerhalb der Baugrenzen sind auch abweichende Ge-
baudeausfuhrungen moglich. Durch die Baugrenzen wird ferner sichergestellt, dass
eine unkontrollierte Verdichtung von ungeordneten und riickwartigen Einzelhandelsbe-
trieben nicht stattfindet.

Die Bauweise wird innerhalb der Teilgebiete 1, 2, 5, 6a, 6b und 8 als abweichende
Bauweise, in den Teilgebieten 3a und 3b als geschlossene Bauweise und im Teilge-
biet 7 als offene Bauweise festgesetzt.

Mit der abweichenden Bauweise wird die Errichtung von Gebauden mit einer Lange
von Uber 50 m zugelassen, wie sie insbesondere fiir gewerblich genutzte Hallen blich
sind. Die Einhaltung der seitlichen Grenzabstande ist dabei zu beachten.

Die in den Teilgebieten 3a und 3b berlicksichtigt die festgesetzte geschlossene Bau-
weise die bereits realisierte Grenzbebauung zwischen den Flurstiicken 34/7 und 34/8.

Im Teilgebiet 7 wird mit der Festsetzung der offenen Bauweise ebenfalls der tatsachli-
che Bestand planungsrechtlich gesichert.

Innerhalb der Teilgebiete 4 und 9 wird auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet, um
eine groliere Flexibilitat bei der Umsetzung des geplanten Vorhabens zu erméglichen.
Somit ist es in diesen Teilgebieten zuldssig, unterschiedliche Bauweisen zu realisieren.
In den Teilgebieten 8 und 9 kann bis an der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung FulRgangerbereich herangebaut werden

Bei der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke entlang der B5 (Teilgebiete 6b, 7, 8
und 9) sind gemal 8 9 Abs. 1 und 2 Bundesfernstralengesetz folgende Baube-
schrankungen zu beachten:

— Hochbauten jeder Art bis zu 20 m bei BundesstralRen, jeweils gemessen vom aul3e-
ren Fahrbahnrand, dirfen nicht errichtet werden. Dies gilt auch fir Aufschittungen
oder Abgrabungen groReren Umfangs.

— Die Errichtung, Anderung oder veranderte Nutzung von baulichen Anlagen bis 40 m
entlang von Bundesstraf3en ist zustimmungspflichtig.

4 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die bestehenden StralRen, wie die Zu- bzw. Abfahrt zur B5, die Nauener Straflle
einschl. einem Teil des neu geplanten Kreisverkehrs im Kreuzungsbereich mit der De-
mex-Allee, der nérdliche Teil einschl. die Wendemdglichkeit des Dyrotzer Rings und
der westliche sowie Ostliche Teil des Alten Spandauer Weges werden im Bebauungs-
plan als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Fir den neu geplanten Kreisverkehr Nauener Stral3e/Dyrotzer Ring wurde ein Durch-
messer von 55 m zugrunde gelegt.
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Der StraRenquerschnitt des dstlichen Teils des Alten Spandauer Weges wurde von
14,5 m auf 10,0 m zugunsten des Teilgebietes 9 reduziert.

Der mittlere Teil des Alten Spandauer Weges und eine Teilflache des Flurstiickes 54/6
im Teilgebiet 8 werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung , Fullgangerbereich” ausgewiesen, um eine ungehinderte ful3-
laufige Verbindung zwischen den beiden Sonstigen Sondergebiete ,Einkaufszentrum
Typus Factory-Outlet-Center (Teilgebiete 4 und 9) und zwischen dem Gewerbegebiet
bzw. dem eingeschrankten Gewerbegebiet (Teilgebiete 8 und 5) zu sichern. Zu be-
ricksichtigen ist, dass zu festgelegten Zeiten dieser Bereich fiir den Anlieferverkehr
genutzt werden kann, um die Versorgung der Einrichtungen insbesondere im Teilgebiet
9 zu sichern.

Bei der Ausfihrungsplanung ist zu beriicksichtigen, dass in diesem Bereich eine rdum-
liche Platzgestaltung optisch vorherrschen sollte, um ein ,Langsam Fahren“ von Kraft-
fahrzeugen (z.B. zum Beliefern der Handels- und Dienstleistungseinrichtungen) zu er-
reichen. Vorrang hat hier eindeutig der fu3laufige Kunde und Besucher.

Anzumerken ist, dass die Einteilung samtlicher Straf3en nicht Gegenstand der Festset-
zung Anderung des Bebauungsplanes ist; dies erfolgt durch die Ausfiihrungsplanung.

Im Kreuzungsbereich Nauener Stral3e/Alter Spandauer Weg und im Bereich der Zu-
und Abfahrt B5 werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt ausgewiesen, um aus
Griinden der Verkehrssicherheit den Bau von direkten Zu- und Ausfahrten in diesen
Bereichen auszuschlie3en. Davon sind die bereits bestehenden Zu- und Ausfahrten im
Teilgebiet 6a und 7 ausgenommen.

Der notwendige Stellplatzbedarf fir den Anderungsbereich ergibt sich aus der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Wustermark®. Danach sehen z.B. die Richtzahlen fiir L&-
den und Geschéftshauser 1 Stellplatz je 40 m? Nutzflache und fiir Einkaufszentren,
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3flachige Handelsbetriebe geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO 1 Stellplatz je 20 m? Brutto-Grundfléche vor.

In allen gewerblich genutzten Teilgebieten ist die Unterbringung der notwendigen Stell-
platze auf den Grundstticken selbst vorzusehen.

5 VER- UND ENTSORGUNGSFLACHEN / GEH-, FAHR- UND LEITUNGS-
RECHT

Die westliche Teilflache innerhalb des Anschlussknotens an die B5 ist als Flache fur
die Abwasserbeseitigung und fur die Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser festgesetzt. Damit erfolgt die Sicherung des bestehenden Schmutz-
wasserpumpwerkes und einer unterirdischen Anlage fur die Versickerung von Nieder-
schlagswasser einschl. der erforderlichen technischen Anlagen.

Draber hinaus wurde ein Leitungsrecht fur die unterirdisch verlaufenden Hauptversor-
gungsleitungen (Abwasserdruckleitung) entlang der sudlichen Anderungsbereichs-
grenze zugunsten der zustandigen Leitungstrager festgelegt. Fur ein Fernmeldekabel

°® satzung der Gemeinde Wustermark tiber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung)

vom Oktober 2004; verdffentlicht im Amtsblatt der Gemeinde Wustermark, Jahrgang 12/Nr. 1, Wuster-
mark, den 25. Februar 2005
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westlich entlang der Anderungsbereichsgrenze (DB AG) wurde ebenfalls ein Leitungs-
recht zugunsten des zustandigen Leitungstragers festgesetzt.

Aufgrund des beabsichtigten Riuckbaus des dstlichen Teils des Alten Spandauer We-
ges und des sudlichen Teils des Dyrotzer Ringes befinden sich die derzeit im Gehweg
verlaufenden Gasleitungen dann innerhalb der Teilgebiete 5 und 9. Fur diese Leitun-
gen wird ebenfalls ein Leitungsrecht zugunsten des zustandigen Leitungstragers fest-
gesetzt. Dies trifft auch fir die entlang der stdostlich Grundstiicksgrenze des Teilge-
bietes 9 verlaufenden Erdgasleitung in Richtung Priort zu.

Um zukiinftig fir bestehende Einrichtungen im Teilgebiet 8 (Flurstiicke 54/6, 55/6) und
9 (Flurstiicke 45/5, 46/5, 47/5) den Anliefer- und Besucherverkehr zu sichern und An-
lieferverkehr aus den Wohnbereichen von Elstal herauszuhalten, wurde vom westli-
chen Teil des Alten Spandauer Weges eine Flache mit einem Geh- und Fahrrecht fur
Anlieger und Besucher der jeweiligen Flurstiicke festgesetzt. Dazu wurde weitgehend
eine bereits vorhandene interne ErschlieBungsstralle genutzt.

6 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

6.1 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Als Beitrag zur Verminderung der Eingriffe sowie zur Gestaltung und Gliederung des
Baugebietes sind die Vegetationsbestdnde des ,Alten Spandauer Weges" (M 1 bis
M 3) als Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft festgesetzt. Der Bestand soll langfristig gesichert und ent-
wickelt werden.

Mit der MalBnhahmenflache M 4 wird eine bereits durchgeflihrte Kompensationsmali3-
nahme planungsrechtlich gesichert.

Die MalRnahmenflache M 5 ist ihrer Eignung entsprechend naturnah mit Gehdlzen zu
entwickeln, um einen Beitrag zur naturschutzrechtlichen Kompensation innerhalb des
Geltungsbereiches zu gewabhrleisten.

Fir alle genannten Mal3nahmenflachen ist die Verwendung der in der Pflanzliste fest-
gesetzten Geholzarten verbindlich.

6.2 Flachen fiur das Anpflanzen und die Bindung fiur die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen in den Teilgebieten 1, 3, 6a und 6b wurden am urspriinglichen Bebauungsplan
orientiert. Sie dienen am Rand des Gebietes insbesondere der landschaftlichen Ein-
bindung des Gesamtgebietes und innerhalb des Gebietes als gliederndes Strukturele-
ment. An der sudlichen Grundstlcksgrenze des Teilgebietes 6b wurden Pflanzungen
vorgenommen, die sich als gliederndes Strukturelement entwickeln sollen. Deshalb
wird hier eine Erhaltung festgesetzt. An der dstlichen Grenze des Teilgebietes 9 befin-
det sich ein eingewachsener Gehdlzbestand aus Robinien. Um diesen Bestand als
Abgrenzung zu halten, wurde hier ebenfalls eine Erhaltung festgesetzt.
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Die Pflanzdichte orientiert sich an der urspriinglichen Festsetzung fiir gliedernde
Baum- und Strauchpflanzungen. Die Begrenzung fir Strauchpflanzungen auf 20 % der
Flache tragt der Tatsache Rechnung, dass v. a. der westlich rahmende Pflanzstreifen
mit einem Leitungsrecht belegt ist und ausreichend Flache innerhalb der Festsetzungs-
flache verbleibt, die nicht mit Strauchern bepflanzt werden muss. Fur die Bepflanzung
mit Baumen kann ausreichend Abstand zu den Leitungen eingehalten werden.

6.3 Mindestbepflanzung von Stellplatzanlagen

Ebenerdige Stellplatzanlagen sind mit Gehdlzen zu umpflanzen, um eine bessere Ein-
bindung der Stellplatzflachen in das Orts- und Landschaftshild zu gewahrleisten. Dabei
ist je 7 Stellplatze ein Baum zu pflanzen.

Gleichzeitig trégt eine Begriinung befestigter Flachen zu einer wesentlichen Reduzie-
rung extremer Temperaturen, die bei starker Sonneneinstrahlung in den Fahrzeugen
und durch Aufheizung der Flachen selbst entstehen kénnen, bei.

6.4 Mindestbepflanzung der Grundstiicke

Als Mindestbepflanzung fiir die Gewerbegebiete (Teilgebiete 1, 2, 3b, 6a, 6b, 7 und 8),
dem Sonstigen Sondergebiet ,Handels- und Dienstleistungseinrichtungen® (Teilgebiet
3a) und dem eingeschrankten Gewerbegebiet (Teilgebiet 5) wird festgesetzt, dass pro
angefangene 500 m? Grundstiicksflache ein hochstammiger Baum auf den Bau-
grundstiicken zu pflanzen ist. Fir die Sondergebiete FOC (Teilgebiete 4 und 9) wird
eine geringere Pflanzdichte von 1.000 m? festgesetzt.

Durch die Anrechenbarkeit der Baumpflanzungen auf Stellplatzanlagen werden Dop-
pelbelastungen fiir die Grundstiickseigentiimer vermieden.

Die Mindestbepflanzung gewahrleistet eine Durchgrinung und raumliche Gliederung
des Baugebietes und sichert somit die Einbindung des Anderungsbereiches in das
Orts- und Landschaftsbild.

6.5 Festlegung der MindestgréR3en und -qualitaten sowie Arten von Gehdlzen

Die Festsetzung von Mindestgréf3en und -qualitdten von Gehdlzen sichert eine schnel-
lere Wirksamkeit der Pflanzungen fiir den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz
sowie fiir das Orts- und Landschaftshild. Dartiber hinaus tragt dies dazu bei, dass im
Umfeld grof3er, bebauter Flachen und dominanter Baukdrper, in einem moglichst kur-
zen Zeitraum eine deutlich wahrnehmbare gestalterische Qualitat der Auf3enanlagen
erzielt wird.

Die Festsetzung einer Pflanzliste gewahrleistet eine 6kologische Mindestqualitat die
sich positiv auf Natur und Landschaft, insbesondere auf die Lebensrdume der Tierwelt,
auswirkt. Die Pflanzliste, die ausschliel3lich standortgerechte, einheimische Gehdlzar-
ten enthalt, gilt fir sémtliche Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und festgesetzten Anpflanzungs- und
Erhaltungsflachen.

Die Festsetzung, innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache mindestens

60 % der Gehdlze entsprechend der Pflanzliste zu wahlen, sichert zum einen eine dko-
logisch wirksame Mindestqualitéat innerhalb der Baugrundstiicke. Gleichzeitig ermdg-
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licht sie bei Bedarf die Erweiterung des Sortiments, um z. B. das nahe bauliche Umfeld
flexibler mit Pflanzen gestalten zu kénnen. Fir Pflanzungen, die Uber die Mindestbe-
pflanzungen hinausgehen, besteht kein Regelungsbedarf.

7 IMMISSIONSSCHUTZ

Zur vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde eine Schalltechnische Un-
tersuchung™ erarbeitet. Dieses Gutachten prognostizierte bzw. ermittelte die durch die
Anderungen zu erwartenden gewerblichen Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft
befindlichen Wohnnutzungen und die zur Wahrung der bestehenden Schallschutzan-
spriche erforderlichen Grenzen der Gerduschemissionen durch eine Gerauschkontin-
gentierung.

Dem Ergebnis der Geraduschkontingentierung fur die geplanten Nutzungen wurde den
Vorgaben der DIN 45691 entsprechend die textliche Festsetzung getroffen, dass in
allen Teilgebieten nur Betriebe und Anlagen zulassig sind, deren Geréauschabstrahlung
in nordliche und 6stliche Richtungen - von 315° bis 135°- die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis
22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) tGberschreiten dirfen:

Teilgebietsnummer Lex tags [dB(A/M3)] Lek nachts [dB(A/M3)]
TG 1 63 50
TG 2 63 50
TG 3aund 3b 63 50
TG 4 63 48
TG 5 63 48
TG 6a und 6b 63 53
TG 7 63 53
TG 8 63 53
TG 9 62 41

Die festgesetzte richtungsabhangige Vorgabe von 315° bis 135° fir die einzelnen Teil-
gebiete ist der nachfolgenden Darstellung zu entnehmen.

19" schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes W6 ,Gewerbegebiet Dyrotz*

vom 08.06.2007; erarbeitet vom Schalltechnischen Biiro BeSB GmbH Berlin
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Die Erforderlichkeit der Kontingentierung resultiert aus den Schutzanspriichen der an-
grenzenden vorhandenen Wohnnutzung (Herold-Platz, Eisenbahnersiedlung, Kiefern-
siedlung). Die Wahrung dieser Schutzanspriiche im Falle des Einwirkens zahlreicher
Emittenten macht die Planung einer geeigneten Emissionsverteilung auf allen Teilge-
bieten innerhalb des Anderungsbereiches notwendig, da die im Wohnbereich einzuhal-
tenden Immissionswerte fir die Summe aller gewerblichen Gerauschimmissionen (also
samtlicher Emittenten im Einwirkbereich) gelten. Im vorliegenden Fall erfordert die La-
ge der Teilgebiete in Bezug auf die Anwohner der angrenzenden Wohngebiete weiter-
hin die Ausweisung hdchst unterschiedlicher Emissionskontingente (insbesondere zur
Nachtzeit), wobei auch die unterschiedlichen planungsrechtlich zulassigen Nutzungen
(SO Einkaufszentrum sowie Handels- und Dienstleistungseinrichtungen, GE-E und GE)
ebenso zu bericksichtigen sind, wie bereits vorhandene Nutzungen sowie die abseh-
baren kinftigen Entwicklungen.

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN (gemalR 89 Abs. 4
BauGB und § 81 BbgBO)

Um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes auszuschlieRen, ist die Ver-
wendung von untypischen und nicht erwiinschten Materialien fir die Fassadengestal-
tung, wie z. B. stark reflektierende, verspiegelte oder grellfarbene Materialien, nicht
zugelassen. Bei der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzung handelt es sich
um eine beispielhafte Aufzahlung.

Weitere bauordnungsrechtliche Vorschriften werden nicht getroffen, um innerhalb des
Anderungsbereiches eine Flexibilitat der Gestaltungsmaoglichkeiten zuzulassen.

9 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Der lberwiegende Teil des Anderungsbereiches (Teilgebiete 2 tlw., 3a tlw., 3b tiw., 4
tlw., 5, 6a tlw., 6b, 7, 8, und 9) befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzonen lll
des Wasserwerkes Elstal. Hier sind die gesetzlichen Vorschriften des Brandenburgi-
schen Wassergesetzes zu beachten.

10 HINWEISE

Die Hinweise auf die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark, den Schutz von
unterirdischen Leitungen sowie auf ordnungswidrige Handlungen gemald Brandenbur-
gischer Bauordnung wurden hier informell aufgenommen und sind bei der Ausfih-
rungsplanung und Bauausfuhrung zu bertcksichtigen.
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11 FLACHENBILANZ
FLACHENAUSWEISUNG FlachengroBe (in m?) in %
BAUFLACHEN 157.038 80,2
Gewerbegebiet (GE) 85.085
- Teilgebiet 1 25.481
davon Flache fiir Anpflanzung 2.861
- Teilgebiet 2 13.223
- Teilgebiet 3b 7.989
davon Flache fir Anpflanzung 1.741
- Teilgebiet 6a 9.345
davon Flache fur Anpflanzung 1.073
- Teilgebiet 6b 10.913
davon Flache fir Anpflanzung 1.493
davon Flache flr Erhaltung von Baumen 332
- Teilgebiet 7 6.264
- Teilgebiet 8 11.870
Eingeschrénktes Gewerbegebiet (GE-E)) 10.748
- Teilgebiet 5 10.748
Sondergebiet ,Einkaufzentrum (Typus Fectory-Outlet- 56.155
Center)* (SO FOQC)
- Teilgebiet 4 29.010
- Teilgebiet 9 27.145
davon Flache flr Erhaltung von Baumen 570
Sondergebiet ,Handels- und Dienstleistungseinrich-
tungen 5.050
- Teilgebiet 3a 5.050
davon Flache fur Anpflanzung 250
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN 24.942 12,7
- StraBenverkehrsflache 22.388
- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 2.554
FulRgéngerbereich
FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN 1.127 0,6
- Schmutzwasserpumpwerk / Anlage fur Nieder-
schlagswasserversickerung
FLACHEN FUR MASSNAHMEN 12.627 6,5
- Flache M1 3.972
- Flache M2 1.427
- Flache M3 2.720
- Flache M4 501
- Flache M5 4.007
GESAMT PLANUNGSGEBIET 195.730 100,0
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\Y AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1 EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT / AUSGLEICHSMASSNAHMEN

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

1.1 Ausgangssituation

Flachige Eingriffe

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

Fur die Entscheidung, welche Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung mog-
lich waren, sind die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes Nr. W 6 ,,Gewer-
begebiet Dyrotz“ maRgeblich.

Zulassigkeit des Eingriffs vor der planerischen Entscheidung

Beim Malf3 der baulichen Nutzung unterscheidet sich der urspriingliche Bebauungsplan
von der vorliegenden 1. Anderung. Nicht alle Anderungen sind aber als erhebliche zu-
satzliche Beeintrachtigung zu werten.

Die einzelnen Baufelder werden in der 1. Anderung zu einheitlichen NutzungsmaRen
zusammengefasst. Das fuhrt zu einer Erh6hung, teilweise aber auch zu einer Verringe-
rung der hochst zuldssigen GRZ. Neben der Veranderung der GRZ fuihrt die Verande-
rung des anrechenbaren Bruttobaulands in den Teilgebieten 3a, 3b, 6a und 6b zu einer
Veranderung der Gberbaubaren Grundstiicksflache. Im rechtskréaftigen Bebauungsplan
ist die Geholzflache des Alten Spandauer Weges als Flache fir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt und gehdort damit zum Brut-
tobauland. In der 1. Anderung soll diese Flache zu einer Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden und
gehort somit zukinftig nicht mehr zum Bruttobauland.

Die Geschossigkeit wird in der 1. Anderung einheitlich auf maximal 3 Vollgeschosse
festgesetzt. In einzelnen Teilgebieten konnen Einzeltirme mit einer grof3eren Hohe
gebaut werden. Durch die Anderung der Geschossigkeit/Hohe ergibt sich aber keine
kompensationsrelevante Veranderung. Die derzeit festgesetzte Gebaudehdhe von ma-
ximal 24,5 m wird auf maximal 14,0 m (Ausnahme: einzelne Turmbauwerke) reduziert.

Innerhalb des Anderungsbereiches sind folgende kompensationsrelevanten Verande-
rungen zu verzeichnen:

In den Teilgebieten 4 und 9 wird die hochst zuldssige GRZ deutlich erhéht. Nach dem
bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine maximale Versiegelung von bis zu 80 %
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moglich. In den Teilgebieten 4 und 9 wird die Maximalversiegelung zukiinftig auf 95 %
erhdht, was zu einer deutlich zusatzlichen und damit eingriffrelevanten Versiegelung
fuhrt. Die Geschossigkeit und damit die Gebadudehthe werden verringert. Um ver-
gleichbare Flachen nutzen zu kdnnen, wird damit mehr Grundflache belegt.

In den anderen Teilgebieten wird die maximale Versiegelung geringfugiger erhoht, teil-
weise aber auch reduziert. Die Uberschreitungen sind fiir die meisten Teilgebiete fest-
gesetzt. Nur fiir die Teilgebiete 3a, 3b und 5 regelt sich die Uberschreitung nach § 19
(4) BauNVO.

Eine erhebliche zusatzliche Beeintrachtigung ist auBerdem die Umwidmung einer als
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzten Flache zu einer Bauflache (GE-E) entlang des Dyrotzer
Rings. Diese Veréanderung ist deshalb von besonderer Bedeutung, da einerseits eine
Mafnahmenflache verloren geht, die ersetzt werden muss, und zum anderen der ge-
plante Eingriff durch Versiegelung zu ermitteln und zu kompensieren ist.

Weiterhin wird ein Abschnitt (Teilgebiet 8) des als MafRRnahmenflache festgesetzten
Alten Spandauer Weges zu einem Gewerbegebiet (GE) umgewidmet. Da diese Fest-
setzung zur Bestandssicherung erfolgte und keine aktiven Kompensationsmafinahmen
durchgefuhrt wurden, ist diese Flache nur im Rahmen der Eingriffsbetrachtung (Bo-
denversiegelung, Biotopbeseitigung, Landschaftsbildbeeintrdchtigung) zu betrachten.
Eine bereits erfolgte Kompensationsleistung muss nicht zusatzlich ausgeglichen wer-
den.

Dartber hinaus wird ein weiterer Abschnitt zwischen den Teilgebieten 3a, 3b und 6a,
der im rechtskraftigen Bebauungsplan als Flache zur Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt ist, in der 1. Anderung als MaRnah-
menflache festgesetzt. Die Festsetzung hat bestandsschiitzenden Charakter. Da hier
aufgrund des vorhandenen Bestandes keine aktiven, aufwertenden MalRnahmen
durchgefuhrt werden kdnnen, wird die Flachenbilanz nicht zugunsten der Mal3nahmen-
flachen verbessert. Sie verhalten sich in der Eingriffsbilanzierung also neutral.

Im urspriinglichen Bebauungsplan ist unabhangig von der festgesetzten GRZ in allen
Teilgebieten eine Uberschreitung bis zu einem Maximalwert von 80 % genehmigungs-
fahig. Die Angabe der GRZ erfolgt in der Eingriffsermittlung (siehe Umweltbericht Kapi-
tel 7.1) nur informativ, eine Aufteilung in unterschiedliche Teilgebiete ist nicht erforder-
lich. Die Ausgangswerte (FlachengroRen der Teilgebiete) wurden leicht auf- oder abge-
rundet.

Es liegen damit folgende Eingriffe gemaf? § 1a BauGB vor:

e durch zusatzliche Versiegelung (v. a. Erhohung der Uberschreitung) fir den gesam-
ten Anderungsbereich: ca. 4.310 m?,

e durch Verlust fur Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft im Umfang von ca. 9.370 m?,

« Verlust hochwertiger Biotope (Gehélz): 1.420 m?.

Einer erheblichen Zunahme der Versiegelung in den Teilgebieten 4, 5 und 9 (durch
erstmalige Nutzung oder Erhéhung der Uberschreitung) im Umfang von ca. 13.000 m?
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steht eine Reduzierung der Uberschreitung im Umfang von ca. 8.690 m? insbesondere
in den Teilgebieten 1, 3a, 3b, 6a und 6b gegeniiber.

Als Art der baulichen Nutzung ist im urspriinglichen Bebauungsplan Gberwiegend GE
festgesetzt. In einzelnen Teilflachen sind bereits SO-Gebiete zulassig, die allerdings
einzelne Nutzungen ausschlieen. Die Flachenzuordnungen GE und SO &andern sich
nur in Teilbereichen bzw. es werden einzelne Teilbaugebiete vereinheitlicht und zu-
sammengefasst. Den Teilgebieten 4 und 9 wird als Nutzungszweck Sonstiges Sonder-
gebiet ,Einkaufszentrum Typus Factory-Outlet-Center* und dem Teilgebiet 3a Sonsti-
ges Sondergebiet ,Handels- und Dienstleistungseinrichtungen“ zugeordnet. Der Nut-
zungscharakter andert sich aber dadurch nicht.

Weitere Flachennutzungen und deren Verdnderungen

Verkehrsflachen

Ein Teil der Verkehrsflache im Dyrotzer Ring soll zuriickgebaut und dem Teilgebiet 5
zugeordnet werden. Die mogliche Versiegelung wird dort verrechnet.

Die Verkehrsflache im Verlauf des Alten Spandauer Weges am Teilgebiet 9 soll in der
Breite reduziert werden. Ein Streifen der heutigen Verkehrsflache soll dem Teilgebiet 9
zugeordnet werden. Da diese Flache als Verkehrsflache festgesetzt ist und im Bestand
bis auf die Baumscheiben versiegelt ist, entsteht hierdurch keine zuséatzliche Versiege-
lung.

Diese Veranderung ist nicht kompensationsrelevant (im Sinne einer Reduzierung der
Versiegelung), da die Flache im Teilgebiet 5 (GE-E) bzw. Teilgebiet 9 (SO) aufgeht und
die vorhandene Versiegelung jeweils in den entsprechenden Teilgebieten berechnet
wird.

Maflnahmenflachen

Durch die Veranderungen der Flachen fir MaRnahmen gehen mit den Festsetzungen
der 1. Anderung vom Geholzbestand des ,Alten Spandauer Weges" insgesamt ca.
1.420 m? verloren (ca. 1.240 m? fiir die VergroRBerung des Teilgebietes 8 und ca.
180 m? firr die Zufahrt zwischen den Teilgebieten 3 und 6).

Regelungen zur Bepflanzung der Grundstiicke

Im urspringlichen Bebauungsplan wurden sehr differenzierte und abgestufte Bepflan-
zungsregelungen zur Gliederung und Gestaltung des Planungsgebietes festgesetzt.
Diese Bepflanzungen sollten vor allem jeweils an den Grundstiicksgrenzen eine Min-
destdurchgriinung mit Geholzen sicherstellen. Darliber hinaus waren in den Anpflan-
zungsflachen Wiesen, Versickerungsmulden, Strauch- und Baumpflanzungen unter-
schiedlichster Qualitat vorgesehen.

In der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes wird ein GroRteil von Flachen
fur Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken nicht mehr zeichnerisch festgesetzt. Dies
wird jetzt durch zusatzliche textliche Festsetzungen hinsichtlich der Bepflanzung der
Baugrundstiicke und der zeichnerischen Festsetzung von Anpflanzungsflachen gesi-
chert.

Es wird daher davon ausgegangen, dass die gartnerische Gestaltung der nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen in der vorliegenden 1. Anderung den Gestaltungsanfor-
derungen des urspriinglichen Bebauungsplans bezlglich der Versickerungs- und
Strauchpflanzungsflachen ungefahr entspricht. Hinzu kommt, dass im ursprunglichen
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Bebauungsplan die Verwendung bestimmter Gehdlze innerhalb der Baugebiete nur als
Empfehlung Eingang gefunden hat, eine Gehdlzliste in der 1. Anderung aber festge-
setzt werden soll.

In der Gesamtbetrachtung wird daher davon ausgegangen, dass beziglich der flachi-
gen Bepflanzungsregelungen keine Verschlechterung eintritt.

Baumpflanzungen
Baumpflanzungen besitzen neben gestalterischen auch einen kompensatorischen Ef-
fekt und eine hohe stadtebauliche Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild.

Da sich BezugsgrofRen und Anrechnungsregelungen der unterschiedlichen Festset-
zungen gegeniber dem urspringlichen Bebauungsplan teilweise nur schwer verglei-
chen lassen, wurde die Vergleichbarkeit nur néherungsweise vorgenommen.

Insgesamt ergibt sich ein Defizit von naherungsweise ca. 120 Baumen (Teilgebiet 4 ca.
25 Baume, Teilgebiet 9 ca. 95 Baume), die nach den Regelungen der vorliegenden 1.
Anderung nicht mehr gepflanzt werden missen, was zu einem Wegfall von kompensa-
torischen Funktionen fihrt.

Insbesondere bei Teilgebiet 9 ergibt sich ein hohes Defizit, da hier im urspriinglichen
Bebauungsplan im Vergleich zu den anderen Teilgebieten die umfangreichsten und
dichtesten Baumpflanzungen festgesetzt waren, die in der vorliegenden 1. Anderung
aus stadtebaulichen Griinden nicht mehr gepflanzt werden sollen.

Zusammenfassung

Insgesamt ergeben sich folgende zusatzliche kompensationsrelevante Veranderungen:

o Erhoéhung der versiegelbaren Flache bezogen auf den gesamten Anderungsbe-
reich um ca. 4.310 m?,

o Verlust von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft um ca. 9.370 m?,

o Verlust einer hochwertigen Biotopflache (Gehélzbestand des Alten Spandauer
Weges) im Umfang von ca. 1.420 m? und

o Reduzierung der Anzahl der festgesetzten Baume in den Teilgebieten 4 und 9

um insgesamt ca. 120 Stiick.

1.2 MaRRnahmen zur Vermeidung und zur Minderung der Eingriffe

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

Vor der Abwagung, ob ein Eingriff ausgeglichen werden kann bzw. muss, ist eine Ent-
scheidung darlber zu treffen, ob der Eingriff vermieden oder gemindert werden kann.
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Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bebauungsbedarf auf einer bereits baulich vorge-
nutzten oder planungsrechtlich gesicherten Flache zu decken. Damit werden eine Nut-
zung weniger beeintrachtigter Bereiche und eine Zersiedelung der Landschaft vermie-
den. Im vorliegenden Fall wird eine planungsrechtlich gesicherte Bauflache geandert
und dem aktuellen Bedarf angepasst. Eine Nutzung neuer, bisher baulich ungenutzter
Flachen wird dadurch vermieden.

Die NutzungsmaRe der 1. Anderung werden an den aktuellen Bedarf angepasst. Es
wurden insbesondere die Uberschreitungen neu geregelt. Teilweise soll eine Uber-
schreitung bis zu einer maximalen GRZ von 0,95 ermaoglicht werden (Teilgebiete 4 und
9). In den Teilgebieten 1, 3a, 3b, 6a, 6b, 7 und 8 wird die Uberschreitung im Vergleich
zum urspriinglichen Bebauungsplan aber auch gesenkt, so dass die Erhéhung der zu-
satzlich versiegelbaren Flache insgesamt begrenzt wird.

Ein groRBer Teil der festgesetzten grinrdumlichen Strukturen bleibt erhalten. Die ur-
springlich differenziert und flachengenau festgesetzten Anpflanzungsregelungen wer-
den durch eine Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen ersetzt. Die Zahl und Dichte
der festgesetzten grof3kronigen Laubb&ume bleibt in den meisten Teilgebieten unge-
fahr gleich. Die neue Festsetzung ist aber in der Umsetzung flexibler, leichter hand-
habbar und rechtseindeutiger.

Durch die flichenhaften Eingrinungen in den Randbereichen und die Festsetzungen
zur Anpflanzung von Baumen (Stellplatzbegriinung und Mindestbepflanzung auf den
Baugrundstiicken) wird eine Durchgriinung des Anderungsbereiches erreicht, die mit
der urspringlich festgesetzten Begriinung weitgehend vergleichbar ist.

Diese MalRnahmen sind weiterhin geeignet, eine zusatzliche Beeintrachtigung des
Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. Darliber hinaus wirkt sich eine Durchgru-
nung der Flachen mit Baumen positiv auf alle weiteren Schutzgiter aus.

1.3 MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz

Wie bereits aufgeflhrt, ist eine Kompensation von nachteiligen Auswirkungen erforder-
lich, die sich nur aus der Anderung des Bebauungsplanes ergeben.

Durch textliche Festsetzungen werden Maflinahmen gesichert, die positive kompensa-
torische Auswirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Boden und Wasser
entfalten und gleichzeitig positive Effekte flir das Ortsbild haben.

Die urspriinglich auch fir die Kompensation erheblicher Beeintrachtigungen vorgese-
henen Festsetzungen zu Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken und den Stellplat-
zen innerhalb des Anderungsbereiches werden durch Festsetzungen ersetzt, die eine
vergleichbare Wirkung entfalten.

Die flachige zusatzliche Beeintrachtigung durch Versiegelung, Verlust einer Geholzfla-
che und Verlust einer Flache, auf denen KompensationsmalRnahmen bereits durchge-
fuhrt wurden, kann nur zum Teil durch flachig wirkende Malinahmen innerhalb des
Geltungsbereichs kompensiert werden.
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Vorhandene Kompensationsmoglichkeiten innerhalb _des Anderungsbereiches
(Ausgleichsmalnahmen)

Innerhalb des Anderungsbereiches steht nur ein Teil des Versickerungsbeckens fiir
flachige MalRnahmen mit Aufwertungspotenzial zur Verfigung. Hier ist eine Flache von
insgesamt ca. 4.010 m? als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Unter Beachtung der
Funktion (Versickerung, Abstand zu den Stral3en, Leitungen, Mobilfunkmast) ist auf ca.
2.000 m? eine Aufwertung der Flache durch Gehélzpflanzungen méglich.

Durch eine naturnahe Geholzpflanzung (Strauchflachen mit Uberhaltern) ist ein Kom-
pensationsverhdltnis von 1 : 2 zu erreichen. Bei einer aufzuwertenden Flache von ca.
2.000 m? entsteht innerhalb des Anderungsbereiches auf diese Weise ein Aufwer-
tungspotenzial von ca. 1.000 m? ™. Dadurch kann ein Teil der zusétzlichen Versiege-
lung kompensiert werden.

Fir die zusétzliche Versiegelung verbleibt ein Defizit von ca. 3.310 m? (Eingriffsum-
fang), das innerhalb des Geltungsbereiches nicht erbracht werden kann.

Der Kompensationsbedarf fur die Strauchpflanzung (ehemalige Flache fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) entlang
des Dyrotzer Rings im Umfang von 9.370 m? kann ebenfalls nicht innerhalb des Gel-
tungsbereichs erbracht werden. Entsprechendes gilt fir den Verlust der hochwertigen
Gehdlzﬂf\che im Verlauf des ,Alten Spandauer Weges" im Umfang von insgesamt ca.
1.420 m“.

Aus der stadtebaulich begrindeten Reduzierung der urspriinglich festgesetzten Baume
in den Teilgebieten 4 und 9 ergibt sich darliber hinaus eine Minderkompensation von
ca. 120 Baumen, die ebenfalls nicht innerhalb des Anderungsbereichs durchgefiihrt
werden kann.

Zusammenfassend besteht somit folgendes Kompensationserfordernis auBerhalb des
Anderungsbereiches fir die zusétzlichen Eingriffe:

) Ausgleich fur die zusatzliche Versiegelung im Umfang von mindestens ca.
3.310 m?

o Ersatz fir die Flachen fir MalRnahmen (Strauchpflanzung entlang des Dyrotzer
Rings) 9.370 m?,

) Ersatz fur die Flachen fur MaRnahmen (Alter Spandauer Weg) mit einer Flache
von ca. 1.420 m? und die

o Pflanzung von ca. 120 Baumen.

Kompensationserfordernis auBerhalb des Anderungsbereiches (ErsatzmaRnah-
men)

Die Bundesforst, Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, betreibt auf ihren Flachen
einen Flachenpool fir naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen. Die
Flachen stehen als Eigentum des Bundes Kompensationspflichtigen zur Verfigung und
sind mit den betroffenen Behdrden abgestimmt. Die abschlieend abgestimmten Fla-
chen werden zertifiziert und stehen der konkreten Umsetzung von MalRnahmen zur
Verfugung.

orientiert an: Ministerium fur Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg
(MLUR) (2003): Vorlaufige Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)
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In Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehorde des Landkreises Havelland
wurde mit der Bundesforst eine geeignete und bereits zertifizierte Flache ermittelt, auf
der konzentriert der gro3te Teil der erforderlichen MalBhahmen umgesetzt werden soll.
Die Umsetzung wird durch Stadtebauliche Vertrage abgesichert.

Die Maflnahmeflache befindet sich sitdlich des Ortteils Priort in der benachbarten Ge-
markung Fahrland (Stadt Potsdam). Die Flache liegt innerhalb der vom Eingriff betrof-
fenen naturrdaumlichen Region Mittlere Mark und in rdumlicher Nahe zum Eingriffsort.
Bei der MalRnahmenflache handelt es sich um einen Kiefernreinbestand, der 6kolo-
gisch umgebaut werden soll. Es sollen standortgerechte Laubbaume eingebracht und
eine Strauchschicht aufgebaut werden. AulRerdem soll das massive Auftreten der spat-
blihenden Traubenkirsche durch gezielte Pflegeeingriffe unterdriickt werden. Ausge-
wiesenes Ziel der MaRnahme ist die Schaffung arten- und strukturreicher Bestande
aus standortgerechten einheimischen Baum- und Straucharten im Biotopverbund mit
dem GroRRen Priorter Graben und dem NSG ,Ferbitzer Bruch” bei gleichzeitiger Zu-
rickdrangung von Neophyten. Als Zielbiotop wurde ein ,Schattenblumen-Buchenwald*
definiert.

Es handelt sich dabei um die MalBnahme 69a in der Gemarkung Kartzow, Flur 5,
Flurstiicke 16-20 anteilig.

Abb. 6: Lage der MaRnahme 69a*?

2 Auszug aus dem von der Bundesforst erarbeiteten und zur Verfigung gestelltem Plan
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Der konkrete Flachenbedarf wird in Abh&ngigkeit von der Art des Eingriffs einerseits
und der Art und Qualitat der Kompensationsmafinahme andererseits ermittelt, da durch
unterschiedliche MalRnahmen entsprechend unterschiedliche Aufwertungspotenziale
erreicht werden kdnnen bzw. unterschiedliche Eingriffstypen einen unterschiedlich ho-
hen Bedarf erfordern®®.

Fir die zusétzliche Versiegelung im Umfang von ca. 3.310 m? stehen keine geeigneten
Flachen zur Verfigung. Daher wird auch die zusatzliche Kompensation der MaBhahme
69a kompensiert. Bei der Kompensation von Versiegelungen ist insbesondere das
Schutzgut Boden betroffen. Fir dieses Schutzgut muss davon ausgegangen werden,
dass das Aufwertungspotenzial der MaRnahmenflache vergleichsweise gering ist, da
im Vergleich zu einer versiegelten oder z. B. durch Landwirtschaft genutzten Flache
eine geringere Beeintrachtigung vorhanden ist. Daher ist hier von einem Kompensati-
onsverhaltnis von 1 : 3 auszugehen. D. h. fur die Versiegelung ist eine Flache im Um-
fang von 9.930 gm zur Kompensation erforderlich.

Die Flache fur MalBnahmen entlang des Dyrotzer Rings bestand aus einer neu ge-
pflanzten Strauchflache mit einer Deckung von ca. 80 % mit Uberwiegend heimischen
Geholzen. Die Versiegelung in dieser Flache wurde bereits rechnerisch in die Versie-
gelungsbilanz einbezogen. Insofern muss nur der einfache Verlust der Flache im Ver-
haltnis 1 : 1, d. h. in einem Umfang von 9.370 m? kompensiert werden.

Die Geholzflache des ,Alten Spandauer Weges" stellt ein relativ hochwertiges Biotop
mit Verbundfunktion dar. Die Gehdlzflache besteht aus Einzelbaumen (Uberwiegend
Eichen) und Strauchern unterschiedlichen Alters. Der Bestand ist durch die angren-
zende Nutzung gepragt und dadurch mehr oder weniger stark beeintrchtigt. Ein eige-
nes Bestandsinnenklima hat sich nicht gebildet. Die Krautschicht wird grinflachenartig
gepflegt. Besonders alte Baume (>100 Jahre) kommen im Bestand nicht vor.

Der Umbau in der MaRnahme 69a mit naturnaher Strauchschicht und Waldinnenrand-
gestaltung fuhrt zu einer héherwertigen Struktur. Das Kompensationsverhaltnis wird mit
1: 1 angesetzt, so dass ein Flachenbedarf von 1.420 m? entsteht. Auch hier wurde die
Versiegelung bereits rechnerisch in die Versiegelungsbilanz einbezogen.

Durch die flachenhaften zusatzlichen Eingriffe entsteht in der MaRnahme 69a im Fl&-
chenpool der Bundesforst ein Bedarf von insgesamt 20.720 m?.

Um die Minderkompensation durch die im Anderungsbereich in geringerem Umfang
festgesetzten Baume in den Teilgebieten 4 und 9 auszugleichen, sind auf3erhalb des
Geltungsbereichs zuséatzlich ca. 120 Baume zu pflanzen. Das l&sst sich nicht in der
Waldumbaumalnahme realisieren, da hier das hauptsachlich betroffene Schutzgut das
Landschafts- und Ortsbild ist. Fur dieses Schutzgut soll in der Gemeinde Wustermark
eine MalRnahme landschaftsbildwirksam umgesetzt werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich in einem Stadtebaulichen Vertrag, innerhalb von 2
Jahren in der Gemeinde Wustermark 120 Baume zu pflanzen.** Dazu werden von der
Gemeinde entsprechende Standorte angeboten. Zur Verwendung kommen Baumar-

13 Betrachtung orientiert an: Ministerium fur Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes

Brandenburg (MLUR) (2003): Vorlaufige Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)
4 Dieses Vorgehen ist mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt.
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ten, die nach der jeweiligen Ortlichkeit geeignet sind mindestens in der urspriinglich
festgesetzten Qualitat 18-20 cm.

2 BODENORDNUNG

Formliche Verfahren, wie Umlegung und / oder Enteignung sind innerhalb des Ande-
rungsbereiches nicht erforderlich.

3 FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager werden ein ErschlieRungsvertrag
Uber die Umsetzung der MaRnahmen und ein Folgekostenvertrag abgeschlossen.
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\% VERFAHREN

1 ANDERUNGSBESCHLUSS

Der Beschluss zur 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde durch die
Gemeinde am 08. Marz 2006 gefasst.

Zur Sicherung der Anderungsplanung wurde eine Satzung lber die Veranderungssper-
re im Bereich des Bebauungsplanes Nr. W 6 ,Gewerbegebiet Dyrotz“ vom April 2006
fur den Anderungsbereich des Bebauungsplanes angeordnet.

2 FRUHZEITIGE BEHORDEN- UND BURGERBETEILIGUNG

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit
vom 23. Méarz 2007 bis einschlieRlich 20. April 2007 statt. Dazu haben der Vorentwurf
der 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom Februar 2007, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil B) mit der dazuge-
horigen Begriindung und dem Umweltbericht ausgelegen.

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belangen wurden gemal § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 12. Marz 2007 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.
Dafiir wurde ihnen eine Frist bis zum 19. April 2007 eingerdumt.

Ergebnisse )
Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden von einem Grund-

stiickseigentimer innerhalb des Anderungsbereiches Anregungen wurden vorge-
bracht.

Insgesamt wurden 23 Behorden und sonstige betroffene Trager 6ffentlicher Belange
beteiligt. Davon haben 4 keine Stellungnahme abgegeben, 13 gaben Hinweise ab oder
auRerten, dass ihre Belange nicht berthrt sind, und 6 brachten Anregungen vor.

Darlber hinaus wurden 14 Stadte und Gemeinden beteiligt, von den 5 keine Stellung-
nahme abgegeben haben, 7 Stadte und Gemeinden auf3erten, dass lhre Belange nicht
bertihrt werden und 2 Stadte brachten Anregungen vor.

Anderungen des Bebauungsplanes nach der frithzeitigen Beteiligung

Nach Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Be-
teiligung der Behorden, Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit wurden fol-
gende Anderungen des Bebauungsplanes vorgenommen:

ANDERUNG DER PLANZEICHNUNG (TEIL A)

e Zusatzliche Ausweisung einer 6ffentlichen Verkehrsflache fur die geplante Errich-
tung eines Kreisverkehrs im Kreuzungsbereich Nauener Strale / Demex-Allee zu
ungunsten der Bauflachen im Teilgebiet 1 und 2,

e zuséatzliche Ausweisung einer oOffentlichen Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Ful3géngerbereich einschl. Anpassung der angrenzenden Bau-
grenze im Teilgebiet 8,
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e zusatzliche Festsetzung einer Flache mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlie-
ger und Besucher der Flurstiicke 45/5, 46/5, 47/5 und 54/6, 55/6 in den Teilgebieten
8 und 9,

¢ Reduzierung der Uberbaubaren Flache (Baugrenze) im 6stlichen Bereich des Teil-
gebietes 9,

e zusétzliche Aufnahme bzw. Prazisierung des Leitungsverlaufes von Erdgasleitun-
gen innerhalb der Teilgebiete 5 und 9 und

e Anpassung der Flache mit Bindung fur die Erhaltung von Baumen, Struchern und
sonstigen Bepflanzungen im Teilgebiet 9.

ANDERUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN (TEIL B)

e Textliche Festsetzung Nr. 1: Prazisierung der Zweckbestimmung der Nutzung Sons-
tiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum (Typus Factoryr-Outlet-Center)“ und dem Aus-
schluss von Einrichtungen sowie Vollsortimenter und Lebensmittelmérkte, die dem
Typus Factory-Outlet-Center widersprechen,

e Textliche Festsetzung Nr. 5: Erhéhung der Anzahl von Turmgebauden von 3 auf 7
und Reduzierung der maximal zulassigen Grundflache von 100 m? auf 80 m? in den
Teilgebieten 4, 5 und 9,

e Textliche Festsetzung Nr. 14 neu: Zusatzliche Aufnahme einer immissionsschutz-
rechtlichen Festsetzung hinsichtlich einer Gerauschkontingentierung im Anderungs-
bereich.

Weiterhin wurde die Begriindung und der Umweltbericht zur vorliegenden 1. Anderung
des Bebauungsplanes entsprechend angepasst.

3 OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND BEHORDENBETEILIGUNG

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

06. Juli 2007 bis einschlie3lich 06. August 2007 statt. Dazu haben der Entwurf der

1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom Mai 2007, bestehend aus der

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

Begriindung und dem Umweltbericht ausgelegen. Zusatzlich haben ausgelegen:

e die Schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans W 6 “Ge-
werbegebiet Dyrotz**®

e die Verkehrsstudie Elstal 2010 in der Fassung vom Mai 2007*° und

o die Auswirkungsanalyse zur geplanten Verkaufsflachenerweiterung und Neupositio-
nierung des bestehenden B5 Designer Outlet Centers Wustermark in der Fassung
vom Juni 2007%.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belangen wurden gemaf § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 04.07.2007 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Da-
fur wurde ihnen eine Frist bis zum 09. August 2007 eingeraumt.

15
16

erstellt vom Schalltechnischen Biiro BeSB GmbH Berlin — Gutachten Nr. 4861.1-07 vom 06.06.2007

erarbeitet durch die Planungsgruppe 4 Berlin in Zusammenarbeit mit IGEA Ingenieurgesellschaft fur
ErschlieBungs- und Anlagen-Planung GmbH Berlin

17 . N .
erarbeitet vom Biiro ecostra Wiesbaden

70



GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE

BEBAUUNGSPLAN NR. W 06 "GEWERBEGEBIET DYROTZ", 1. ANDERUNG BP W 06; 1. AE
BEGRUNDUNG / UMWELTBERICHT 1107
Ergebnisse

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden von einem Grundstiickseigentii-
mer innerhalb des Anderungsbereiches Anregungen und von 149 Biirgern des Ortstei-
les Elstal (Anwohner der Linden-, Breite-, Garten-, Puschkin-, Schul-, Ernst-Koch-, Ru-
di-Nowack-Stral3e, Karl-Liebknecht- und Herold-Platz) Hinweise und Anregungen vor-
gebracht. Die Hinweise und Anregungen der Blrger befassten sich fast ausschlieflich
mit Inhalten der Verkehrsstudie Elstal 2010 bzw. mit der geplanten neuen StraRenan-
bindung der Puschkinstrae und der Maulbeerallee, die sich auRerhalb des vorliegen-
den Anderungsbereiches befinden und im Rahmen der nachfolgenden Ausfiihrungs-
planung abschlieBend zu klaren sind.

Insgesamt wurden 23 Behorden und sonstige betroffene Trager 6ffentlicher Belange
beteiligt. Davon haben 10 keine Stellungnahme abgegeben, 10 gaben Hinweise ab
oder aulerten, dass ihre Belange nicht berihrt sind, und 2 brachten Anregungen vor.

DarlUber hinaus wurden 14 Stadte und Gemeinden beteiligt, von den 10 keine Stel-
lungnahme abgegeben haben, 2 Stadte und Gemeinden aulRerten, dass ihre Belange
nicht berthrt werden und 2 Stadte brachten Anregungen vor.

Anderungen des Bebauungsplanes nach der Beteiligung der Offentlichkeit und
Behdrden bzw. sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit und Behérden bzw. Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden
wurden Erganzungen im Bebauungsplan vorgenommen. Daruber hinaus ergaben sich
weitere Anderungen / Erganzungen aus dem Nachtrag zur auf3ergerichtlichen Einigung
vom Dezember 2005:

ANDERUNG DER PLANZEICHNUNG (TEIL A)

e Teilung des Teilgebietes 3 in 3a und 3b und des Teilgebietes 6 in 6a und 6b (Ein-
tragung einer Nutzungskordel),

e Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebiet in Sonstiges Sonder-
gebiet ,Handels- und Dienstleistungseinrichtungen” fiir das Teilgebiet 3a,

¢ Reduzierung der Baugrenze fiir das Teilgebiet 6b auf das vorhandene Bestandsge-
baude und Anpassung der Baugrenze im Teilgebiet 6a auf die neue Teilgebietsfla-
che,

e Erganzung der Tabelle um die neuen Teilgebiete und

¢ Reduzierung der hochst zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) fiir das Teilgebiet 6b
von 0,35 auf 0,31.

Die Planzeichenerklarung wurde entsprechend erganzt oder angepasst.

ANDERUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN (TEIL B)

Aufgrund der Bildung der o.a. neuen Teilgebiete, der Anderung der Art der baulichen
Nutzung fur das Teilgebiet 3a, der Reduzierung des Mal3es der baulichen Nutzung fir
das Teilgebiet 6b und der ergdnzenden Festlegungen zur Zulassigkeit von Verkaufs-
flachen in einzelnen Teilgebieten haben sich folgende Anderungen / Erganzungen der
textlichen Festsetzung ergeben:

e Textliche Festsetzung Nr. I.1: Zusatzliche Aufnahme der zuléassigen Verkaufsfla-
chen fur die Teilgebiet 4 und 9,
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o Textliche Festsetzung Nr. |.2: Zusatzliche Aufnahme dieser Festsetzung, die die
Zulassigkeit der neu festgesetzten Art der baulichen Nutzung ( Sonstiges Sonder-
gebiet ,Handels- und Dienstleistungseinrichtungen*) definiert,

e Textliche Festsetzung Nr. 1.3: Neuordnung dieser textlichen Festsetzung; bestehen
bleibt der erste Satz in seinem urspriinglichen Wortlaut, die tibrigen 3 Satze werden
der nachfolgen textlichen Festsetzung Nr. I. 4 zugeordnet,

o Textliche Festsetzung Nr. 1.4: Zusammenfassung Uber die Zulassung oder Aus-
schluss von Verkaufsflachen / Einzelhandelsbetrieben flr die tbrigen Teilgebiete
des Anderungsbereiches; Zusatzliche Aufnahme der Einschrankung der Zulassig-
keit von Verkaufsflachen auf das erste Vollgeschoss lber Gelandeoberkante in den
Teilgebieten 3a und 6b,

e Textliche Festsetzung Nr. I.7: Fir die eindeutige Bestimmung der Hohe der bauli-
chen Anlagen wurde fur die einzelnen Teilgebiete die entsprechend geltende Ver-
kehrsflache prazisiert,

e Textliche Festsetzung Nr. 1.10: Zusatzliche Aufnahme des Ausschlusses von weite-
ren Mobilfunkanlagen fur das tbrige Plangebiet.

Weiterhin wurden aufgrund der Neubildung von Teilgebieten einige textliche Festset-
zungen entsprechend redaktionell angepasst.

Da die vorgenommenen Anderungen / Erganzungen die Grundziige der Planung be-
rihren, wurde eine erneute 6ffentliche Auslegung bzw. Behérdenbeteiligung / Tréager-
beteiligung erforderlich.

4 ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND BESCHRANKTE BEHOR-
DENBETEILIGUNG

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB fand in der Zeit
vom 06. Juli 2007 bis einschlief3lich 06. August 2007 statt. Dazu haben der Entwurf mit
Anderungen / Erganzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung
vom September 2007, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Fest-
setzungen (Teil B) mit der dazugehérigen Begriindung zu den Anderungen / Ergan-
zungen ausgelegen.

Die Einholung der Stellungnahmen wurde auf die von der Anderung betroffenen Nach-
bargemeinden, Behtrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange beschrankt. Wei-
terhin wurde die Dauer der Auslegung und Frist zur Abgabe einer Stellungnahme an-
gemessen verkuirzt.

Ergebnisse
Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit wurden von 1 Anwohnerin des

Herold-Platzes und vom Eigentimer des Mobilfunkmastes / Werbepylon Hinweise und
Anregungen vorgebracht.

Insgesamt wurden 4 betroffene Behdrden und sonstige betroffene Trager 6ffentlicher
Belange beteiligt. Davon gaben 3 Hinweise ab oder aul3erten, dass ihre Belange nicht
berthrt sind, und 1 Trager brachte Anregungen vor.

Darlber hinaus wurden 2 Stadte beteiligt, die beide nur Hinweise vorbrachten.
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Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der von den
Anderungen betroffenen Behdrden bzw. Trager offentlicher Belange und Nachbarge-
meinden wurden keine Anderungen / Erganzungen der Planzeichnung (Teil A) und der
textlichen Festsetzungen (Teil B) vorgenommen.

Lediglich die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans wurde erganzt und
entsprechend der angepasst.

Im Umweltbericht wurden nur die MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen (Monitoring) (Kapitel 10) ergénzt und redaktionelle Anderungen auf-
grund der vorgenommenen Neuteilung der Teilgebiete 3a, 3b sowie 6a und 6b vorge-
nommen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes soll jetzt als Satzung beschlossen werden.
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Vii PLANZEICHNUNG (TEIL A) / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

PLANZEICHENERKLARUNG

Anderungsbereich

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
(8 1 Abs. 2-9 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

GEWERBEGEBIET (8§ 8 BauNVO)

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BE-
BAUUNGSPLANES (8 9 Abs. 7 BauGB)
ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

|

.

GEWERBEGEBIET MIT NUTZUNGSEINSCHRANKUNG
(8 8 BauNVvO)

SO SONSTIGES SONDERGEBIET ,,HANDELS- UND DIENSTLEIS-
TUNGSEINRICHTUNGEN® (8 11 Abs. 1 BauNVO)

Handels- und Dienst-
leistungseinrichtungen

en

50 SONSTIGES SONDERGEBIET ,EINKAUFSZENTRUM (Typus
Factory-Outlet-Center)” (8 11 Abs. 3 BauNVO)

Einkaufszentrum
(FOC)

1 TEILGEBIETSNUMMER
z.B. Teilgebiet 1
0.4 GRUNDFLACHENZAHL (8§ 16 und 19 BauNVO)
! z.B.GRZ 0,4

I ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (88 16 und 20 BauNVO)
z.B. 11l (als Hochstmalfi)

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

0 OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

g GESCHLOSSENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 3 BauNVO)
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a ABWEICHENDE BAUWEISE (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
.~ BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

—O—O—O—

P4
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VERKEHRSFLACHEN (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHE MIT STRAS-
SENBEGRENZUNGSLINIE

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECK-
BESTIMMUNG

- FUSSGANGERBEREICH

BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRT

HAUPTVERSORGUNGSLEITUNGEN (89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

UNTERIRDISCHE VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

FLACHEN FUR ABWASSERBESEITIGUNG UND FUR RUCK-
HALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGS-
WASSER (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

SCHMUTZWASSERPUMPWERK

ANLAGE FUR NIEDERSCHLAGSWASSERVERSICKERUNG

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LAND-
SCHAFT (89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

FLACHEN M1 BIS M5
z. B. Flache M1

[ JTT I I T ]

-

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZU BELASTENDE
FLACHEN (89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

FLACHE MIT GEH- UND FAHRRECHT ZUGUNSTEN DER AN-
LIEGER UND BESUCHER DER FLURSTUCKE 45/5, 46/5, 47/5
UND 54/6, 55/6
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____ 1 LEITUNGSRECHT ZUGUNSTEN DES ZUSTANDIGEN LEI-

Lr TUNGSTRAGERS

ANPFLANZUNG SOWIE BINDUNG FUR BEPFLANZUNGEN
UND ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONS-
TIGEN BEPFLANZUNGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

0000000

9 9| FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAU-
0 oosll CHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

o000 0OOO

S ?| FLACHEN MIT DER BINDUNG FUR DIE ERHALTUNG VON
® v eeeetl BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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In den Sonstigen Sondergebieten ,Einkaufszentrum“ (Typus Factory-Outlet-
Center)" gemall § 11 Abs. 3 BauNVO sind folgende Nutzungen zulassig: Ein-
kaufszentren, groR3flachiger Einzelhandel, sonstige Einzelhandelsbetriebe,
Dienstleistungsbetriebe, Sport- und Vergnigungsstatten sowie Schank- und
Speisewirtschaften. Dem Typus Factory-Outlet-Center widersprechende Ein-
zelhandelsbetriebe sowie Vollsortimenter und Lebensmittelmérkte sind unzu-
lassig.

Innerhalb der Sonstigen Sondergebiete ,Einkaufszentrum (Typus Factory-
Outlet-Center)* wird die Summe der maximal zulassigen Verkaufsflache auf
insgesamt 16.500 m? festgesetzt, wovon bis zu 8260 m? im Teilgebiet 4 und bis
zu 8.240 m?im Teilgebiet 9 errichtet werden diirfen.

Im Sonstigen Sondergebiet ,Handels- und Dienstleistungseinrichtungen® (Teil-
gebiet 3a) gemal § 11 Abs. 1 BauNVO sind folgende Nutzungen zulassig: BU-
ro- und Verwaltungsgebéude, Dienstleistungsbetriebe sowie nicht gro3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache von insge-
samt 350 m?.

Im Gewerbegebiet (GE gemal? § 8 BauNVO) sind die Nutzungen gemal § 8
Abs. 2 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassig. Lagerplatze sind unzulassig.

Im Teilgebiet 3a und 6b sind die maximal zulassigen Verkaufsflachen nur im
ersten Vollgeschoss uber Gelandeoberkante (GOK) zulassig.

Innerhalb des Teilgebietes 8 ist ein nicht groRRflachiger Einzelhandelsbetrieb zu-
lassig.
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10.

11.
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Innerhalb des Teilgebietes 1, 2, 3b, 6a und 7 sind Einzelhandelsbetriebe aus-
geschlossen.

Das Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung (GE-E gemal? § 8 BauNVO)
dient der Unterbringung von nach § 8 BauNVO zulédssigen Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Lagerplatze und Tankstellen sind unzulassig.
Innerhalb des Teilgebietes 5 sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

In den Teilgebieten mit abweichender Bauweise kénnen Geb&ude tber 50 m
Lange errichtet werden; die seitlichen Grenzabstande sind einzuhalten.

Die Ho6he der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 und 8§ 18 BauNVO) wird fur
die einzelnen Teilgebiete mit einer maximal zuldssige Traufhéhe von 11,0 m
und einer maximalen Firsthohe von 14,00 m Uber der Fahrbahnkante der an-
grenzenden Verkehrsflache (Nauener Stral3e fur die Teilgebiete 1, 2, 3a, 3b, 4,
6a und 6b, Alter Spandauer Weg fir die Teilgebiete 5, 7, 8 und 9) festgesetzt.
Dies gilt nicht fur technische Aufbauten wie z.B. Aufzugschéchte, Schornsteine,
Luftungsanlagen, Uberdachung von Treppenhausern und Auffahrten in Park-
hausern sowie Werbeanlagen bis maximal 20 m? Flache.

Innerhalb der Teilgebiete 4, 5 und 9 sind insgesamt 7 Gebaude (Tldrme) mit ei-
ner Hohe von maximal 25m und einer maximalen Grundfléache von 80 m? zulas-
sig. Ein Werbepylon ist entweder im Teilgebiet 6a oder 1 mit einer Hohe von
maximal 50m zul&ssig.

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

Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO ist in den Teilgebieten 4 und 9 eine
Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,95 und in den Teil-
gebieten 6a, 6b, 7 und 8 eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,75 zulassig.

Werden innerhalb der Teilgebiete 1 und 2 groR3flachige Stellplatzanlagen errich-
tet, ist eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 bzw.
0,8 zulassig.

Innerhalb der Flache a, b, c, d der Flache M5 ist die Aufstellung eines Mobil-
funkmastes einschl. Werbeflache mit einer Hohe von maximal 51,00m zul&ssig.
Im Ubrigen Planungsgebiet sind Mobilfunkanlagen ausgeschlossen.

Innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sind bauliche Anlagen und Einfriedun-
gen unzulassig. Innerhalb dieser Flachen ist eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser zulassig.

Flachen M1, M2, M3 und M4: Erhalt von Baumbestanden

Innerhalb der Flachen M1, M2, M3 und M4 sind vorhandene Baume, Stréucher
sowie Wiesenflachen zu erhalten. Fir Nachpflanzungen bei Abgang sind Ge-
holze geman Pflanzliste zu verwenden.

Innerhalb der Flache M3 ist zwischen den Teilgebieten 3a oder 3b und 6a eine
Uberfahrt mit einer Breite von maximal 12m zulassig.
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Flache M5:  Begriinung des Sickerbeckens

Innerhalb der Flache M5 ist je angefangene 100 m? Flache 1 Baum gemaR
Pflanzliste zu pflanzen. 50 % der Gesamtflache ist mit Strduchern der Pflanzlis-
te zu bepflanzen, wobei je Quadratmeter 1 Strauch zu pflanzen ist.

Stellplatzanlagen sind mit Baumen und Strauchern zu gliedern und zu umpflan-
zen. Je 7 Stellplatze ist mindestens 1 Baum gemaf Pflanzliste anzupflanzen
oder zu erhalten.

In den Teilgebieten 1, 2, 3a, 3b, 5, 6a, 6b, 7 und 8 ist pro 500 m? angefangene
Grundstiicksflache und in den Teilgebieten 4 und 9 ist pro 1.000 m? angefan-
gene Grundstiicksflache mindestens 1 Baum gemaf Pflanzliste zu pflanzen. Es
sind mindestens 60% der Geholze entsprechend der Arten der Pflanzliste zu
wéhlen.

Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume anre-
chenbar sofern sie Art und Mindestqualitat der Pflanzliste entsprechen. Anre-
chenbar sind auRerdem die anzupflanzenden Baume entsprechend der Fest-
setzung Nr. 12.

Innerhalb der Flachen fir das Anpflanzen sowie mit Bindungen fiir die Erhal-
tung von Baumen sind Stellplatze und Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1
BauNVO unzulassig.

Innerhalb der Flachen fur das Anpflanzen sowie mit Bindungen fir die Erhal-
tung von Baumen ist je angefangene 100m? Flache mindestens 1 Baum geménR
Pflanzliste anzupflanzen oder zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Mindes-
tens 20 % der Gesamtflache ist mit Strauchern der Pflanzliste zu bepflanzen,
wobei je Quadratmeter 1 Strauch zu pflanzen ist.

Durch Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB betroffene Baume
und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und bei Abgang zu er-
setzen. FUr Neupflanzungen sind nur hochstammige Baume mit einem Min-
deststammumfang von 18/20cm und Straucher mit einer Mindestgrof3e von
80 cm Hohe anrechenbar. Es sind nur standortgerechte, gebietstypische Arten
entsprechend Pflanzliste zu verwenden.

PFLANZLISTE

Baume:
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Gemeine Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winterlinde
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Straucher:
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus laevigata agg. Zweigriffliger Weil3dorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Euonymus europaea Gemeiner Spindelstrauch
Genista tinctoria Farber-Ginster
Lonicera periclymenum Wald-Geil3blatt
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina agg. Hunds-Rose
Rosa corymbifera Hecken-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
Rosa tomentosa Filz-Rose
Rubus caesius Kratzbeere
Rubus fruticosus Gewohnliche Brombeere
Rubus idaeus Himbeere
Sarothamnus scoparius Besenginster
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
16. In allen Teilgebieten sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerausch-

abstrahlung in nordliche und 6stliche Richtungen - von 315° bis 135°- die in der
folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691
weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten:

Teilgebietsnummer Lk tags [dB(A/mM?2)] Lek nachts [dB(A/mM?)]
- TG1 63 50
TG 2 63 50
TG 3a und 3b 63 50
TG4 63 48
TG 5 63 48
TG 6a und 6b 63 53
TG 7 63 53
TG 8 63 53
TG 9 62 41
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. BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
gemal 8 9 Abs. 4 BauGB und § 81 BbgBO

1. Fur die AuRBenhaut- bzw. Fassadengestaltung der baulichen Anlagen ist die
Verwendung von stark reflektierenden, verspiegelten und grellfarbenen (RAL
Nr.: 1016, 1026, 2005, 1007, 3024, 3026) Materialien unzulassig.

17. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen
und bauordnungsrechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
8§ 9 Abs. 1 BauGB bezeichneten Art enthalten, aul3er Kraft.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH
ANDEREN GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN

GETROFFENEN FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 6 BauGB)

TRINKWASSERSCHUTZZONE llI

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

Gemarkungsgrenze

Flursticksgrenzen, Flurstiicksnummer
eingemessener Hohenpunkt

Gebaudebestand

Baumbestand

Bdschung
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HINWEISE

1. BAUMSCHUTZSATZUNG
Fir den vorhandenen Gehdlzbestand innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum
Schutz von Baumen, Hecken und Strduchern (in der Fassung vom 01.07.2003) zu
bertcksichtigen.

2. SCHUTZ VOR UNTERIRDISCHEN LEITUNGEN
Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Lei-
tungen zu beachten. Bepflanzungen sind so vorzunehmen, dass mit einer Gefahr-
dung der Leitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzdunungen, Mauern,
sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabungen
an den Leitungen nicht geféhrdet sind.

3. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne des § 79 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften Nr. II.1 - 11.2 versto3t. Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer GeldbulRe
gemal § 79 Abs. 5 BbgBO geahndet werden.

GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23. September 2004 (BGBI. I, S. 2414), geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466)

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

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

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

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

Gesetz zur Neuregelung des Denkmalschutzes im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215)
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VIiI UMWELTBERICHT

1 INHALTE UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Ausgehend von der derzeitigen Situation und den heutigen Nutzungen ist das Haupt-
ziel der 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes, den gewerblichen und durch
Handel und Dienstleistung gepragten Standort planungsrechtlich zu sichern und lang-
fristig zu starken.

Mit der 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes werden folgende stadtebauli-

chen und landschaftsplanerischen Ziele verfolgt:

= Sicherung und Weiterentwicklung eines hochwertigen Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsstandortes,

= Erhaltung, Pflege und Entwicklung des erhaltenswerten Baumbestandes des
ehemaligen Alten Spandauer Weges,

= Sicherung von KompensationsmaRnahmen fiir die durch die Anderungen entste-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft.

Zu den wesentlichen, fir den Umweltbericht relevanten Anderungen gehort insbeson-

dere:

o die Ausweisung eines neuen eingeschrankten Gewerbegebietes (GE-E) auf einer
Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Wegfall der MaRBnahmeflache am Dyrotzer Ring ),

o Reduzierung einer Flache fur MallBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (Verkleinerung des Gehdlzbestandes
Alter Spandauer Weg im Teilgebiet 8),

o die Anderung (Erhéhung und Verringerung) der GRZ und der Uberschreitung der
Bebauung,

o Verédnderung der Teilgebiete bzw. Baugrundstiicksgré3en (als Bezugsgrof3e zur
Ermittlung der Versiegelung),

o Verringerung der Verkehrsflachen,

o Festsetzung einer zusatzlichen Flache fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (sidwestlich des Teilge-
bietes 8, Flache M 4),

o Anpassung der textlichen griinordnerischen Festsetzungen an den stadtebauli-
chen Bedarf (insbesondere Vereinfachung der Pflanzfestsetzungen).

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

Mit dem Baugesetzbuch in der Fassung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414 wurden die
Vorgaben der Richtlinie 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der Umwelt-
auswirkungen bestimmter Plane und Programme in das deutsche Bauplanungsrecht
umgesetzt. Durch diese gesetzlichen Regelungen ist die Umweltprifung obligatori-
scher Bestandteil des neuen Regelverfahrens fur Bauleitplane. Die Auswirkungen auf
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die Umwelt sind in einem Umweltbericht darzulegen und den Behdrden sowie der Of-
fentlichkeit zur Auf3erung vorzulegen.

Der Inhalt der Umweltprifung wird u. a. durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wo-

nach z. B. folgende Kriterien zu prifen sind:

. Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschatft,

o umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,

o umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter,

o Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen.

Nach Realisierung der Planung muss im Rahmen der Umweltiberwachung (84 c
BauGB) eine Kontrolle hinsichtlich unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkun-
gen vorgenommen werden.

Neben den Mal3gaben des Baugesetzbuches bestehen verschiedene fur die Bauleit-
planung relevante Fachgesetze.

Bereich Naturschutz und Landschaftspflege

Das Bundesnaturschutzgesetz'® (BNatSchG) stellt das Rahmengesetz fiir die Natur-
schutzgesetze der Bundeslander dar. Die Ziele und Grundsatze sind §1
BbgNatSchG* definiert. In § 10 ff BbgNatSchG sind die Vorschriften zur Eingriffsrege-
lung enthalten.

Die Gemeinde Wustermark besitzt eine Baumschutzsatzung®, nach der alle Einzel-
bdume ab einem Stammumfang von 30 cm gemessen in einer Hohe von 1,30 m Uber
dem Erdboden geschiitzt sind. Fir mehrstdmmige Baume gilt dieser Schutz bereits ab
einem Stammumfang von 20 cm, wenn wenigstens zwei Stamme diesen Umfang er-
reichen. Daruiber hinaus gilt der Schutz auch fir Hecken und Str&ucher mit einer Hohe
von mindestens 2 m.

Bereich Bodenschutz

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

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

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

2002 (BGBI. I S. 1193), zuletzt geédndert durch Art. 8 G v. 9.12.2006 | S. 2833

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

Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum Schutz von Baumen, Hecken und Strauchern
vom 01.07.2003

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | 1998, 502), zuletzt geandert durch Art. 3 G v. 9.12.2004 |
3214)

19
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Landschaftsplan
Das ehemalige Amt Wustermark hat den Teillandschaftsplan 1% aufgestellt, in dessen
Bearbeitungsgebiet die Gemeinde Wustermark mit dem Gemeindeteil Dyrotz liegt.

Der Teillandschaftsplan 1 stellt das Plangebiet der 1. Anderung als Gewerbeflache dar.
Die einzige konkrete fachliche Empfehlung, die aus dem Teillandschaftsplan 1 abzulei-
ten ist, besteht in der Darstellung einer Schutzpflanzung bzw. sonstiger Emissions-
schutzmalRnahmen gegeniber der Wohngebiete am Heroldplatz und der Wohngebau-
de der Eisenbahnersiedlung einschl. Schule entlang der Schulstral3e.

3 UMFANG UND DETAILLIERUNG DER UMWELTPRUFUNG

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemai § 2 (4)
BauGB werden im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung die beteiligten Be-
horden um Stellungnahmen gebeten.

4 INHALT UND METHODE DER UNTERSUCHUNG

Das Baugesetzbuch sieht in 8 2 (4) BauGB vor, dass die Umweltprifung in zeitlich
nachgeordneten Bauleitplanverfahren auf zusétzliche oder andere erhebliche Umwelt-
auswirkungen beschrankt werden kann.

Zur Bestandsaufnahme und Bewertung des Bestandes wird deshalb im Wesentlichen
auf den fiur den ursprunglichen Bebauungsplan Nr. W 6 angefertigten und in den Be-
bauungsplan integrierten Griinordnerischen Fachbeitrag?® verwiesen. Einzelne zusétz-
liche Informationen sind dem Teillandschaftsplan 1 Amt Wustermark?* entnommen.

Die maoglichen zusétzlichen Beeintrachtigungen werden dargestellt, die Darstellungen
fur den Anderungsbereich ggf. aktualisiert oder erganzt (aktueller Stand Schutzgebiete
und -objekte) und der Schutzgiterkatalog erweitert (Mensch sowie Kultur- und sonstige
Sachguiter).

In der Zwischenzeit wurden ein gro3er Teil der Flachen auf Grundlage des urspringli-
chen Bebauungsplanes Nr. W 6 bebaut. Die ErschlieBung ist vollstandig hergestellt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst dieselbe Flache wie der rechtskréaftige
Bebauungsplan Nr. W 6.

22 Amt Wustermark (1997): Teillandschaftsplan 1 fur die Gemeinden Buchow-Karpzow, Elstal, Hoppenra-

de, Priort, Wernitz und Wustermark, bearb. durch das Planungsbiro Prof. Dr. K. Neumann + Prof.
Dipl.-Ing. J. Hoffmann, Berlin

Integrierter Grunordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewerbegebiet Dyrotz“, bearb.
durch M. Seebauer, K. Wefers und Partner (1993)

Amt Wustermark (1997): Teillandschaftsplan 1 fur die Gemeinden Buchow-Karpzow, Elstal, Hoppenra-
de, Priort, Wernitz und Wustermark, bearb. durch das Planungsbiro Prof. Dr. K. Neumann + Prof.
Dipl.-Ing. J. Hoffmann, Berlin

23
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5 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZU-
STANDES

5.1 Lage und Naturraum

Der Anderungsbereich liegt unmittelbar an der vierspurig ausgebauten B 5, die Berlin-
Spandau mit dem Berliner Ring (A 10) und Nauen verbindet. Die Autobahnabfahrt Ber-
lin-Spandau befindet sich innerhalb des Gemeindegebietes in einer Entfernung von ca.
1 km westlich des Planungsgebietes. Innerhalb des Anderungsbereiches befindet sich
die neue Abfahrt von der B 5 in den Ortsteil Elstal, B 5-Center.

In der Gemeinde befindet sich aul3erdem ein Bahnkreuz (Berliner Auf3enring, ICE-
Strecke Hannover-Berlin). Die verkehrstechnische Anbindung der Gemeinde und des
Planungsgebietes ist damit einerseits ausgesprochen ginstig. Andererseits fihren die
zahlreichen Verkehrstrassen zu einer Zerschneidung der Landschafts- und Siedlungs-
raume und zu einer Larmbelastung von direkt an diesen Trassen liegenden Bereichen.

Im 6stlichen Bereich des Planungsgebietes grenzen in unterschiedlichen Abstéanden
die Wohnbebauung des Heroldplatzes und der Eisenbahnersiedlung einschl. der Schu-
le (SchulstraBe) an. Stdlich wird der Anderungsbereich von der B5 begrenzt. Die west-
liche Abgrenzung wird von einem Bahneinschnitt des Berliner Aul3enringes gebildet.

Nordlich der Demex-Allee schliel3t sich das nach geltendem Bebauungsplan teilweise
errichtete Gewerbegebiet Elstal am Dyrotzer Ring an (rechtskraftiger Bebauungsplan E
1 ,Gewerbegebiet Elstal).

Das Gebiet der Gemarkung Elstal liegt naturraumlich in der Grof3einheit der ,Mittel-
brandenburgischen Platten und Niederungen®. Elstal liegt dabei am Rand der eiszeit-
lich entstandenen Nauener Platte, an die nordlich die Niederungsgebiete des Havel-
landischen Luchs angrenzen. Der Bereich des Bebauungsplans liegt noch im Bereich
der Hochflache.

Innerhalb des Anderungsbereiches wurden auf einem groRen Flachenanteil auf Grund-
lage des rechtskraftigen Bebauungsplans gewerblich genutzte Gebaude errichtet.

5.2 Schutzgut Mensch

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

Erholung
Das Plangebiet ist z. T. als Gewerbegebiet ausgerichtet. Es ist zwar prinzipiell zugang-

lich, eine ausgewiesene Erholungsinfrastruktur besteht in diesem Gebiet jedoch nicht.

Aufgrund der Lage zwischen mehreren schwer bzw. nicht Uberwindbaren Verkehrs-
trassen besteht auch keine fuBBlaufige Verbindung zu den westlich liegenden Ortsteilen
der Gemeinde oder in die freie Landschaft. Da aber innerhalb des Anderungsbereiches
keine Wohnbebauung besteht oder geplant ist, besteht auch kein Bedarf.
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Wohnen, Arbeiten

Eine Wohnnutzung innerhalb des Anderungsbereiches ist nicht geplant. Die nachst
gelegene Wohnbebauung der Eisenbahnersiedlung entlang der Schulstra3e befindet
sich in einem Abstand von ca. 200 m von der 6stlichen Auf3engrenze des Plangebie-
tes.

Die Wohnbebauung des Heroldplatzes befindet sich in einem Abstand von ca. 30 m
von der AuRengrenze des Anderungsbereiches im dstlichen Abschnitt des Alten Span-
dauer Weges.

Immissionen (Luft/L&rm)
Die unmittelbar stidlich an das Plangebiet angrenzende B 5 ist als Quelle sowohl einer
Larmbelastung als auch lufthygienischer Beeintrachtigungen zu sehen.

Unmittelbar westlich der Gebietsgrenze verlauft die Bahntrasse des westlichen Berliner
AuBRenringes in einem flachen Einschnitt. Noérdlich des Gewerbegebietes Elstal verlauft
die ICE-Strecke Hannover-Berlin.

Aus Grunden des Larmschutzes (B 5, Bahntrassen und Gewerbegebiet) wurde auf
Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes ein Larmschutzwall entlang der dstli-
chen Geltungsbereichsgrenze errichtet, um die 6stlich gelegenen Siedlungsbereiche
gegeniuber dem Verkehrslarm der Bahntrasse und dem Gewerbelarm (insbesondere
KfZ-Verkehr) abzuschirmen.

Bewertung )
Durch die bereits stattfindende gewerbliche Nutzung ist der Anderungsbereich vorge-

pragt.

Die Verkehrstrassen der B 5 und die Bahnstrecken stellen Beeintréachtigungen dar, da
von ihnen Larmemissionen ausgehen. Durch den Verkehr auf der Bundesstral3e ent-
stehen zuséatzlich verkehrstypische Luftschadstoffe.

Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung

Zur vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde eine Schalltechnische Un-
tersuchung® erarbeitet. Dieses Gutachten prognostiziert bzw. ermittelt die nach der
Uberplanung zu erwartenden gewerblichen Gerauschimmissionen in der Nachbar-
schaft und die zur Wahrung der bestehenden Schallschutzanspriiche erforderlichen
Grenzen der Gerauschemissionen durch eine Gerauschkontingentierung. Die hierbei
gewonnenen Ergebnisse fir die héchstzulassigen flachenbezogenen Schallleistungen
der einzelnen Teilgebiete (Emissionskontingente) wurden im Hinblick auf die Mdglich-
keiten kunftiger gewerblicher Nutzungen hin untersucht und unter besonderer Berlick-
sichtigung bereits bestehender Gewerbebetriebe und der absehbaren Entwicklung im
Plangebiet bewertet. Das Ergebnis der Gerauschkontingentierung wurde dann auch als
Vorschlag fur textliche Festsetzung zum Bebauungsplan formuliert.

% schalltechnische Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes W6 ,Gewerbegebiet Dyrotz*

vom 08.06.2007; erarbeitet vom Schalltechnischen Biiro BeSB GmbH Berlin
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Inner- und auRerhalb des Anderungsbereiches ist eine ubergreifende Neugestaltung
der Verkehrsstrome und -wege im Bereich Elstal geplant. Die sich innerhalb des Pla-
nungsgebietes erstreckenden Anderungen der Verkehrswege umfassen hier lediglich
die Stilllegung einzelner StralRenabschnitte. AuRerhalb des Planungsgebietes hinge-
gen ist auch die Neuanlage 6ffentlicher Verkehrswege vorgesehen. Im Rahmen dieses
Gutachtens werden daher nur die infolge des kinftig zu erwartenden Verkehrs allein
auf den im Plangebiet befindlichen Verkehrswegen zu erwartenden Gerauschimmissi-
onen in der Nachbarschaft prognostiziert und bewertet.

Im Hinblick auf die im Plangebiet einwirkenden Gerausche infolge der angrenzenden
Verkehrswege sowie des im Norden benachbarten ,Gewerbegebiets Elstal" ist zu be-
achten, dass die Errichtung von Wohnungen — auch solchen, die in Gewerbegebieten
ausnahmsweise zulassig waren — im Plangebiet ausgeschlossen werden. Insofern ist
hier lediglich der Schutzanspruch zur Tageszeit fir mégliche Bironutzungen zu be-
trachten.

Die Hohe der auf das Plangebiet einwirkenden Gerausche wurde durch Prognose oder
Messungen ermittelt. Die kuinftig nach der Uberplanung des Gewerbegebiets Dyrotz zu
erwartenden gewerblichen Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft wurden prog-
nostiziert bzw. die zur Wahrung der bestehenden Schallschutzanspriiche erforderli-
chen Grenzen der Gerauschemissionen durch eine Gerduschkontingentierung gemar
DIN 45691 ermittelt. Als Ergebnis wurde zusammenfassend folgendes festgestellt:

¢ Prinzipielle Einschrankungen bestehen praktisch nur zur Nachtzeit und auch nur fur
die Gerauschabstrahlung in nordliche sowie ¢stliche Richtungen. Hierdurch wird der
bereits bestehende néchtliche Schutzanspruch bzgl. gewerblicher Gerduschimmis-
sionen im Bereich der umliegenden Wohnbebauung auch kinftig sichergestellt.

¢ Die existierenden und absehbaren gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sind mit
den ermittelten Gerduschkontingenten gut vereinbar. Anhand der mdglichen maxi-
malen Bewegungszahlen fir die Nutzung der entsprechenden Teilgebietsflachen flr
Kfz-Stellplatze lasst sich erkennen, dass auch bei einer aus wirtschaftlicher Sicht
optimistischen Entwicklung Gerduschimmissionskonflikte am Tage sicher nicht zu
erwarten sind. In der Nacht hingegen sind die ermittelten Bewegungshéchstzahlen
ausreichend, den Abgang der letzten Besucher eines "Late-Night-Shoppings" mit
einer Offnungszeit bis 22:00 Uhr zu erméglichen.

e Sollten die Offnungszeiten des zukiinftigen Factory-Outlet-Centers kiinftig auf die
Zeit nach 22:00 Uhr ausgedehnt werden, wird es — einen "wirtschaftlich sinnvollen
Besucherstrom" unterstellt - ohne geeignete Larmminderungsmafinahmen nicht
mehr maoglich sein, einen konfliktfreien Parkierungsverkehr auf unabgeschirmten
Freiflachen zu realisieren. Eine geeignete Lésung wére dann z.B. die Errichtung ei-
nes Parkhauses, dessen Gerduschabstrahlung nach Norden bzw. Osten in ange-
messener Weise reduziert wird. Entsprechendes gilt flr die zur Nachtzeit betriebe-
nen technischen Anlagen (z.B. Liftungen).

e Aufgrund der praktisch unbeschréankten Nutzungsmaoglichkeiten zur Tageszeit und
der Moglichkeit zur Optimierung des entsprechenden Betriebsflachenlayouts zur
Steuerung der Abstrahlrichtung der Gerduschemissionen (zur Nachtzeit) sind auch
alle anderen gewerbegebietstypischen Nutzungen innerhalb der ermittelten Ge-
rauschkontingente maglich.

¢ Hinsichtlich einer geplanten Biergartennutzung der Teilflache 5 ergibt sich bei unge-
hinderter Schallausbreitung eine mdgliche Sitzplatzhéchstzahl von 95 nachts bzw.
3000 tags. Fur den Betrieb zur Nachtzeit sind daher geeignete Mal3Bhahmen
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zur (teilweisen) Abschirmung in Richtung der bestehenden wohnmafig genutzten
Gebiete erforderlich, sofern des nachts mehr als 95 Sitzplatze zur Verfligung stehen
sollen. Im Rahmen der Bauleitplanung sind im vorliegenden Fall aber keine diesbe-
zugliche verbindlichen Festsetzungen erforderlich, da es mdglich ist, auch unter
Ausnutzen einer geeigneten Anordnung der Aufbauten fir die Speisen- und Getran-
keausgaben eine teilweise abschirmende Wirkung zu erreichen, die evtl. mit der lo-
kalen Abschirmung einzelner Bereiche (durch z.B. geschlossenen Holzzaune) auf
das erforderliche Maf erganzt werden kann. Die Dimensionierung geeigneter Ab-
schirmmal3nahmen ist von der angestrebten Biergartengréf3e (zur Nachtzeit) ab-
héngig und sollte im Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens er-
folgen.

Anzumerken ist, dass ein weiteres Heranrlicken von Wohnbebauung an das Plan-
gebiet nur noch bis auf gut 50 m (westlich) und nur mit der Gebietsausweisung
Mischgebiet konfliktfrei moglich ist. Eine Erweiterung der Gewerbegebietsflachen in
Richtung Ost ist aufgrund der bestehenden Wohnnutzung ebenfalls nicht mehr még-
lich. Dies sollte bei kiinftigen Bauleitplanungen in diesem Bereich Bertcksichtigung
finden.

Das Ergebnis der Gerdauschkontingentierung fur die geplanten Nutzungen wurde
den Vorgaben der DIN 45691 entsprechend in einem Vorschlag fiir eine textliche
Festsetzung zum Bebauungsplan formuliert, die in der vorliegenden Anderung des
Bebauungsplanes aufzunehmen ist.

Die Prognose der von den Verkehrswegen im Plangebiet in der Zukunft ausgehen-
den Gerauschimmissionen ergibt auch unter der Annahme eines kiinftig sehr stark
wachsenden Verkehrsaufkommens tags wie nachts eine deutliche Unterschreitung
der diesbeziiglichen. Orientierungswerte der DIN 18005 [1] in der wohnma&lRig ge-
nutzten Umgebung des Plangebiets.

Besonders positiv wirkt sich die vorgesehene Abtrennung des dstlichen Teilab-
schnitts des Alten Spandauer Weges vom Stral3ennetz aus, da dieser zur Zeit noch
als westliche ErschlieBung von Elstal fungiert. Der Riickbau des stidlichen Teils des
Verkehrsflache des Dyrotzer Rings wirkt sich fur die dstlich gelegenen Anwohnerbe-
reiche ebenfalls entlastend aus und kompensiert den beabsichtigten Riuckbau des
dortigen Walls.

Auch im Plangebiet selbst ergeben sich fur die im Rahmen des Gutachtens unter-
stellte sehr hohe kinftige Verkehrsbelastung keine Orientierungswertiiberschreitun-
gen.

Wie die im Rahmen dieses Gutachtens durchgefihrten Messungen der westlich des
Plangebiets gelegenen offentlichen Verkehrswege (Bahnstrecken und Autobahn)
ergeben haben, sind diesbeziglich auch kiinftig (unter worst-case-Annahmen) keine
Gerauschimmissionskonflikte am Tage zu erwarten.

Mit einem Emissionspegel nach RLS 90 von gut 70 dB(A) tags fir die kinftige Ver-
kehrsbelegung der B5 werden fir die in direkter Nahe zur B5 gelegenen Bereiche
zwar die Orientierungswerte nach DIN 18005 Uberschritten, jedoch nicht so stark,
dass sich hieraus Konsequenzen flr das Plangebiet ergeben — vor allem vor dem
Hintergrund, dass eine Wohnnutzung im Plangebiet ausgeschlossen wird.

Im Hinblick auf die zur Nachtzeit einwirkenden Verkehrslarmimmissionen sind vor
dem Hintergrund eines Wohnnutzungsausschlusses keine Konflikte erkennbar.
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5.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

531 Schutzgebiete und gesetzlich geschitzte Bestandteile von Natur und
Landschaft

Naturschutzrechtliche festgesetzte Schutzgebiete befinden sich innerhalb des Plange-
bietes nicht.

Sudlich der B 5 befinden sich mehrere Schutzgebiete. Unmittelbar stidlich der B 5 (in
einem Abstand von ca. 50 m von der sdlichen Gebietsgrenze des Anderungsberei-
ches) beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,Kénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft“.? Innerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegen weitere Schutzge-
biete, die in diesem Landschaftsbereich dieselbe Abgrenzung haben und daher alle
mindestens ca. 1.500 m siiddstlich vom Anderungsbereich entfernt liegen. Es handelt
sich dabei um das Schutzgebiet ,Ddberitzer Heide", das als SPA-, FFH-Gebiet und
Naturschutzgebiet unter Schutz steht.

Aufgrund der ausreichenden Abstande sind die Schutzgebiete nicht betroffen.
Nach § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotope kommen im Anderungsbereich nicht vor.

Der Anderungsbereich wurde bis Anfang der 1990er Jahre ackerbaulich bewirtschaftet
und anschlieRend auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans zum Uberwie-
genden Teil bebaut. Die Gebaude wurden neu errichtet.

Altbaumbestand kommt nur im Gehdlzbestand des ,Alten Spandauer Weges" vor, der
bis auf einen kurzen Abschnitt erhalten bleiben soll. Bei Begehungen wurden keine
besonders geschiitzten Pflanzenbesténde festgestellt.

Es wurden weiterhin weder gebaudebritende Végel noch Baumhohlen festgestellt.
Innerhalb der bisher noch nicht bebauten Flachen stehen keine Baume. Es kann daher
davon ausgegangen werden, dass weder nach § 10 BNatSchG geschitzte Tier- oder
Pflanzenarten noch ihre Lebensstéatten beeintréchtigt werden.

Schutzgebiete und -objekte befinden sich, abgesehen von den nach Baumschutzsat-
zung geschutzten Baumen, innerhalb des Anderungsbereiches nicht.

5.3.2 Biotopbestand

In der potenziell natiirlichen Vegetation waren innerhalb des Anderungsbereiches
standortbedingt die armeren Kiefern-Traubeneichenwalder verbreitet. Die reale Vege-
tation ist aber durch die bestehende Nutzung gekennzeichnet.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung wurden aufgrund des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ca. 65 % der Bauflachen mit gewerblichen Nutzungen bebaut. Die Verkehrser-
schlieBung wurde vollstandig erstellt. Von den ausgewiesenen Bauflachen sind ca.
35 % der Flachen noch ungenutzt.

2 Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Konigswald mit Havelseen und Seeburger Agrarland-
schaft* vom 30 November 1998 (GVBI. 11/99, Nr. 01, S.2), geandert durch Verordnung vom 20. Januar
2004 (GVBI. 11/04, Nr. 04)
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Die noch nicht bebauten Flachen und der Gehdlzbestand des Alten Spandauer Weges
stellen die einzigen Teilbereiche dar, die seit der Bearbeitung des rechtskraftigen Be-
bauungsplans weitgehend unveréndert geblieben sind.

Die bebauten Flachen sind Uberwiegend versiegelt. Ein Teil der Stellplatze wurde mit
einem versickerungsfahigen Aufbau hergestellt. Die Randbereiche der einzelnen Teil-
flaichen wurden mehr oder weniger stark begrint. Es wurden B&ume gepflanzt,
Strauch- und Rasenflachen angelegt. Die Stellplatzflachen der einzelnen Gewerbetrie-
be sind durch Baumpflanzungen und andere Begrinungsmalinahmen gegliedert. Bei
den Gehdlzpflanzungen wurde tUberwiegend Winter-Linde (Tilia cordata) verwendet.
Strauchpflanzungen erfolgten in Mischung aus heimischen und nicht heimischen Ge-
holzen.

Die neuen ErschlieBungsstralRen wurden mit Alleen (Alter Spandauer Weg, Nauener
Stral3e) bzw. Baumreihen (Dyrotzer Ring) begrint.

Der Larmschutzwall am 6stlichen Rand des Anderungsbereichs wurde fast flachende-
ckend und tGberwiegend mit heimischen Strauchern bepflanzt.

Auf den brach liegenden Flachen hat sich inzwischen eine mehrjahrige Ruderalflur mit
Grasern und Stauden entwickelt. Die Flachen werden durch regelméaRige Pflegeeingrif-
fe baumfrei gehalten. Lediglich in Randbereichen konnten wenige Stréucher (z. B.
Schwarzer Holunder) aufwachsen.

Der Gehdlzbestand des Alten Spandauer Weges besteht hauptsachlich aus Eichen mit
einem Uberwiegend dichten Unterwuchs. Der Gehoélzbestand ist als weitgehend ge-
schlossene Hecke mit Baumuiberschirmung und heimischen Gehdlzarten ausgepragt.

Ein zusammenhangender Kiefern-Mischwaldbestand grenzt im Osten an den Ande-
rungsbereich unmittelbar an (Bebauungsplan Nr. E 19 “Kiefernsiedlung Nordwest").

Der Biotopbestandsaufnahme aus dem Sommer 2006 wird, orientiert an der Kartie-
rungsanleitung des Landes Brandenburg®’ und der Liste der Biotoptypen?®, im nachfol-
genden Situationsplan dargestellt.

27

s Landesumweltamt Brandenburg (2004): Biotopkartierung Brandenburg, Band 1 Kartierungsanleitung

Landesumweltamt Brandenburg (2006): Liste der Biotoptypen, aktualisierte Fassung
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03 Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

03200 Ruderale Gras- und Staudenfluren

07 Laubgebusche, Feldgehdlze u. a.

071321 Geschlossene, Uberschirmte Hecke mit Gberwiegend heimischen Gehdlzen

Einzelbaume

08 Walder und Forste

08480 Kiefernforst auf mittleren Standorten

10 Biotope der Griin- und Freiflachen

10270 Freiflachen ohne Gehdlzpflanzungen

10272 Freiflachen mit Gehdlzpflanzungen (Straucher)
gartnerisch gestaltete, teilversiegelte Freiflachen

12 Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsfléchen

126101 ErschlieBungsstralen mit Begriinung

126102 Verkehrsflachen ohne Begriinung

12640 Stellplatzanlagen (weitgehend ohne Begriinung)

12650 Parkplatze und ErschlieBungsflachen, versiegelt, teilversiegelt und kleinflachig unversiegel-
ten Begleitflachen

12661 Gleisanlage

Offener Boden (Trampelpfade, Baulagerflache)

Gesamtbewertung

Die Standortverhaltnisse sind im gesamten Anderungsbereich durch die ehemalige und
derzeitige Nutzung beeinflusst. Der grof3te Flachenanteil ist entsprechend dem rechts-
kraftigen Bebauungsplans bebaut und neu gestaltet.

Von groRRer Bedeutung ist die Feldgehdlzhecke des Alten Spandauer Weges.

5.3.3 Fauna

Der Anderungsbereich ist derzeit zu ca. 65 % bebaut. Die bebauten Flachen werden
entsprechend intensiv genutzt. Das Stérpotenzial ist dem entsprechend als hoch zu
bezeichnen.

Alle Lebensraume im Nahbereich der Gewerbeflachen besitzen nur eine geringe Be-
deutung fur die Tierwelt. Lediglich die bisher nicht bebauten Bereiche besitzen auf-
grund ihrer Vegetationsstruktur (eher trockene Langgraswiesen) potenziell eine mittlere
Bedeutung insbesondere fir Végel und Insekten.

Aufgrund der Naturnghe und der rdumlichen Struktur besitzt der Geholzbestand des
Alten Spandauer Weges eine hohe Bedeutung fiur die Tierwelt. Trotz der Unterbre-
chungen fur Zufahrten ist nach wie vor ein Biotopzusammenhang mit den umgebenden
Siedlungsgehoélzen vorhanden. Die Lebensraumeigenschaften sind aber durch die vor-
handene Nahe der Bebauung deutlich beeintrachtigt. AuRerdem ist der gesamte Ande-
rungsbereich durch die Verkehrstrassen der B 5 und der Bahn von der Umgebung iso-
liert.

94



GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL ELSTAL GW/OTE
BEBAUUNGSPLAN NR. W 06 "GEWERBEGEBIET DYROTZ", 1. ANDERUNG BP W 06; 1. AE
BEGRUNDUNG / UMWELTBERICHT 1107

Feuchtlebensraume gibt es im Anderungsbereich nicht. Amphibien sind daher nicht zu
erwarten. Das Sickerbecken im Bereich der Ausfahrt der B 5 ist allseitig von Stral3en
umgeben und liegt meistens trocken. Der vorhandene Vegetationsbestand weist nicht
auf dauerfeuchte Standortverhdltnisse hin.

Gesamtbewertung

Der Anderungsbereich weist nur auf kleinen Restflachen noch eine mittlere oder héhe-
re Bedeutung fur die Tierwelt auf. Aber auch diese Flachen sind durch den hohen Sto-
rungsgrad und die Isolierung der Flache stark beeintrachtigt.

5.4 Schutzgut Boden

Aus der Lage im Bereich der Hochflache der Nauener Platte ergibt sich ein Untergrund,
der von tiefgrindigen Fein- und Mittelsanden gebildet wird. Die Sande werden von
Grundmoranen unterlagert. Aus den Sanden haben sich v. a. Ranker, Braunerden und
Podsole gebildet. Innerhalb des Anderungsbereichs kommen im sudlichen Teil Ge-
schiebemergel vor, die in nordlicher Richtung in Sand und Kies Gibergehen.

Die Flache ist bis Anfang der 1990er Jahre als Ackerflache bewirtschaftet worden. Ein
grol3er Flachenanteil wurde bereits bebaut. Daher ist aus der ehemals weitgehend e-
benen mit einer von Nord nach Sid von ca. 42 m . HN auf ca. 35 m . HN abfallenden
Flache ein Bereich mit kinstlich veranderten Gelandehdéhen geworden. Der tiefste
Punkt befindet sich im Versickerungsbecken auf einer H6he von ca. 32 m . HN. Der
kinstlich aufgeschittete Larmschutzwall liegt ca. 3,0 m bis 3,5 m oberhalb des Gelan-
deniveaus bei ca. 43,5 m 4. HN bis 44,6 m . HN.

Da die Flachen bis auf den Geholzbestand des Alten Spandauer Weges bis Anfang der
1990er Jahre als Acker genutzt wurde, ist fur die bisher nicht bebauten aber brach lie-
genden Flachen von gestdrten Bodenverhdltnissen auszugehen.

Altlasten

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Altlastenflaichen mehr bekannt. Es be-
stehen somit keine Gefahrdungen, die von Bodenkontaminationen flr die Schutzguter
Grundwasser sowie menschliche Gesundheit ausgehen kénnten.

Gesamtbewertung

Ein groRRer Flachenanteil ist bereits durch Versiegelung beeintrachtigt, die auf Grundla-
ge des rechtskréaftigen Bebauungsplans vorgenommen wurde. Aber auch die nicht be-
bauten Flachen weisen aufgrund der frilheren Nutzung als Ackerflache eine Beein-
trachtigung auf.

55 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Anderungsbereichs und seinem unmittelba-
ren Nahbereich nicht vorhanden.

Im Sickerbecken befindet sich nur kurzzeitig nach langeren oder starkeren Nieder-
schlagen Wasser. Es liegt die meiste Zeit trocken.

Der Grundwasserflurabstand wird im Teillandschaftsplan 1 mit 5 bis 10 m angegeben.
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Der Anderungsbereich liegt fast vollstandig innerhalb der Schutzzone 1l des Wasser-
werkes Elstal.

Die Grundwasserneubildung ist grundsatzlich bei den Uberwiegend durchlassigen Bo-
den vergleichsweise hoch. Lediglich in den versiegelten Bereichen ist die Versickerung
lokal gestort. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist gering.

Gesamtbewertung
Durch die Lage innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserwerkes Elstal sind bestimmte
Nutzungen ausgeschlossen.

Der Boden ist insbesondere im nordlichen Anderungsbereich gut zur Versickerung ge-
eignet.

5.6 Schutzgut Klima / Luft

In der groRklimatischen Betrachtung ist das Klima des Naturraums subkontinental ge-
pragt bei einer mittleren jahrlichen Lufttemperatur von 6,5°C. Die Lufttemperatur steigt
in Richtung zum verdichteten Stadtraum von Berlin auf kurzer Distanz um ca. 2°C an.
Die langjahrigen Niederschlagsmittel liegen bei ca. 585 mm.

Der gesamte Anderungsbereich ist bereits durch Bebauung bzw. Versiegelung ge-
kennzeichnet, die auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans errichtet wurden.
Darlber hinaus gibt es derzeit noch unbebaute Flachen, die sich als Frisch- und Kalt-
luftentstehungsflachen eignen. Im Teillandschaftsplan 1 wird die Flache des Ande-
rungsbereichs bereits als bebautes und daher mafig klimatisch belastet dargestellt.

Die unmittelbar umgebenden Flachen werden im Teillandschaftsplan 1 als Kaltluftent-
stehungsgebiete mittlerer Bedeutung eingestuft. Die B 5 wird als Verkehrstrasse mit
hoher bis sehr hoher Emissionsbelastung eingestuft.

Gesamtbewertung
Die klimatische Situation ist aufgrund des vorhandenen Bebauungs- und Versiege-
lungsgrades bereits beeintrachtigt.

Eine lufthygienische Beeintrachtigung geht von der angrenzenden B5 aus.

5.7 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Orts- und Landschaftshild sind die sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungsformen von
Natur und Landschaft. Dazu gehdren im Siedlungsraum auch baulich gepragte Berei-
che und Grunflachen.

Stadtebaulich markant sind die groRBvolumigen, gewerblich genutzten neuen Gebaude.
Das im sudlichen Teil bereits Uberwiegend bebaute Areal ist von zwei Seiten von meh-
reren Verkehrstrassen (Bahn, B5) begrenzt. Diese Verkehrstrassen sind stark befahren
und fuBlaufig nicht zu tberwinden.

Der Anderungsbereich wurde auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans be-
reits bebaut. Einige Parzellen sind noch unbebaut.
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Als charakteristische landschaftsraumliche Struktur ist der Gehdlzbestand des ,Alten
Spandauer Weges" zu nennen, der mit seinem weitgehend geschlossenen, strukturrei-
chen Gehoélzbestand das Planungsgebiet in Ost-West-Richtung durchzieht. Dieser Ge-
hélzbestand hat sich auf dem historischen Verbindungsweg zwischen Spandau und
Nauen entwickelt. Die neu bebauten Flachen und Stral3en wurden zwar in den verblei-
benden Flachen auch mit Baumen neu bepflanzt, diese entfalten aber noch keine
raumliche Wirkung.

Trotz der Lage in einem Einschnitt sind die Bahnstromleitungen der Bahntrasse unmit-
telbar westlich des Anderungsbereiches zu sehen. Neben der Bahntrasse und einem
jenseits der Bahntrasse liegenden Bahnstromwerk wirken mehrere Hochspannungslei-
tungen optisch in den Anderungsbereich hinein.

Neben der unmittelbar an der sudlichen Grenze des Anderungsbereichs entlang fiih-
renden B5 wirkt sich die A10 (Berliner Ring) akustisch bis in das Planungsgebiet hinein
aus. Die A10 verlauft im Westen in einem Abstand von ca. 800 m.

Ostlich des Anderungsbereichs grenzen Brachflachen an, die in stark durchgriinte
Siedlungsflachen Ubergehen.

Eine Erholungsfunktion besitzt der Anderungsbereich nicht.

Gesamtbewertung
Der Anderungsbereich ist in weiten Teilbereichen bereits als Gewerbegebiet entwickelt.
Die verschiedenen Verkehrstrassen im Umfeld fliihren zu optischen und akustischen
Beeintrachtigungen.

Wichtiger landschaftsstruktureller Bestandteil ist der Geholzbestand des ,Alten Span-
dauer Weges".

Das Landschaftshild erhalt im Teillandschaftsplan 1 die geringste Wertstufe.

5.8 Kultur- und sonstige Sachguter

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

Die vorhandenen Gebaude werden weiter genutzt oder entsprechend des Bedarfs
durch andere Gebaude ersetzt.

5.9 Wechselwirkungen

Die Schutzgiter kdnnen sich gegenseitig in unterschiedlichem MalRe beeinflussen. So
kann die Versiegelung von Boden Auswirkungen auf die Bedeutung der Flachen als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie auf die Bildung von Grundwasser haben.

Aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelungen bzw. des bestehenden Baurechts
und der vorgesehenen Minimierungsmalinahmen sind die Folgen der mdoglichen
Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung der Auswirkungen durch
sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Geltungsbereich nicht zu erwarten.
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6 PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

Im Folgenden werden die nach Durchfihrung bzw. nach Nichtdurchfihrung der Pla-
nung zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter dargestellt.

Bei dem Bebauungsplanverfahren handelt es sich um ein Anderungsverfahren. D. h.
fur den groften Teil der Flache besteht nach geltendem Bebauungsplan Baurecht. In
der folgenden Betrachtung geht es als nicht darum, z. B. die Auswirkungen einer erst-
maligen Versiegelung zu betrachten. Dieses ist im Rahmen der Erstaufstellung des
Bebauungsplanes schon geschehen. Vielmehr werden jetzt die Veranderungen und die
sich daraus ergebenden Auswirkungen fiir die Schutzgiiter nédher betrachtet.

Die wesentlichen Verdnderungen betreffen insbesondere eine zusatzliche bauliche
Nutzung von bisher nicht baulich genutzten oder genehmigungsfahigen Flachen sowie
eine Erhohung des MaRes der baulichen Nutzung (Erhéhung der GRZ und ihrer Uber-
schreitung).

6.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Mit einer Neuausweisung baulicher Nutzungen (GE-E-Gebiet) gehen landschaftlich
gepragte Freiraumstrukturen verloren. Dieses betrifft in der Anderung insbesondere
den entlang des Dyrotzer Rings befindlichen Pflanzstreifen, der jetzt als raumliche Ab-
grenzung dient.

Da mit der Anderung keine grundsatzlich neuen oder anderen Nutzungen zulassig
sind, sind keine erheblichen zuséatzlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Durchwegung des Gebietes wird zwar geringflgig geéndert, bleibt aber insbeson-
dere fur FuBganger und Radfahrer passierbar. Vielmehr werden durch die Unterbre-
chung der ehemals durchgehenden StralRe ,Alter Spandauer Weg" Schleichverkehre
durch die Gartenstral3e unterbunden. Dieses fuhrt zu einer Beruhigung der an der Gar-
tenstralRe liegenden Siedlungen. Die ErschlieBung des Anderungsbereichs soll zukinf-
tig Uber neue Verbindungen zwischen Nauener Stralle und Maulbeerallee sowie
PuschkinstralRe erfolgen.

6.2 Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere

Die wesentlichen Veranderungen betreffen die zusatzliche bauliche Nutzung von bis-
her nicht baulich genutzten Flachen sowie eine Erh6hung des MalRes der baulichen
Nutzung in den in den Teilgebieten 4 und 9 festgesetzten Sondergebieten (Typus Fac-
tory-Outlet-Center)” (im geltenden Bebauungsplan eine GRZ von 0,3 bis 0,5 mit einer
Neufestsetzung von einer GRZ 0,6 mit Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,95).

Aus der 1. Anderung ergibt sich ein Verlust urspriinglich festgesetzter Vegetationsfla-
che (Pflanzstreifen entlang des Dyrotzer Rings und Gehdélzstreifen im Verlauf des Alten
Spandauer Weges). Die Erhdhung des Mal3es der baulichen Nutzung fuhrt zu einer
Reduzierung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache (die gartnerisch anzulegen
gewesen ware) und grinordnerischer Festsetzungen (insbesondere der Zahl der zu
pflanzenden Baume).
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Die genannten Anderungen stellen eine erhebliche zusatzliche Beeintrachtigung bzw.
eine Minderkompensation dar.

6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch die bereits genannte Erhéhung des Maf3es der baulichen Nutzung bzw. die Er-
hohung der Uberschreitung in einzelnen Teilgebieten erhoht sich der Anteil der Versie-
gelung. Mit dieser Erhohung der Flacheninanspruchnahme fiir Versiegelung, Uberbau-
ung oder Befestigung sowie die erstmalige bauliche Beanspruchung von bisher als
Vegetationsflache festgesetzter Flachen gehen zusétzliche Beeintrachtigungen aus.

6.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die Erh6hung von Flachenversiegelungen verringert sich die mogliche Grund-
wasserneubildung. Allerdings besteht durch die Brandenburgische Bauordnung das
Erfordernis, Niederschlagswasser auf dem Grundsttick zu versickern.

Der Boden ist zur Versickerung geeignet. Der Grundwasserflurabstand ist mit 5 m bis
10 m fur die Anforderungen, die sich aus der Lage innerhalb der Zone Ill des Trink-
wasserschutzgebietes ergeben, ausreichend. Auch bei einer Erhéhung des Versiege-
lungsanteils sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut zu erwarten.

Oberflachengewésser sind nicht betroffen.

6.5 Auswirkungen auf die Schutzguter Klima / Luft

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

Der Verlust von klimatischen Ausgleichsflachen (Pflanzstreifen entlang des Dyrotzer
Rings) bzw. die Verringerung klimatisch wirksamer BepflanzungsmalRnahmen (Teilge-
biet 4 und 9) wirkt sich nur lokal aus und ist deshalb keine erhebliche Beeintrachtigung,
die z. B. angrenzende Wohngebiete betreffen wirde.

Eine Zunahme des Verkehrs ist durch die Anderung des Bebauungsplans (Erhéhung
der baulichen Dichte in den Teilgebieten 4 und 9) allenfalls in geringem Umfang zu
erwarten. Die neu in den Sonstigen Sondergebieten festzusetzende Zweckbestimmung
+Einkaufszentrum (Typus Faktory-Outlet-Center)* ist auch nach geltendem Bebau-
ungsplan genehmigungsfahig.

6.6 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Innerhalb des Anderungsbereiches ist eine vollstandige bauliche Nutzung genehmi-
gungsfahig. Die Gliederung der Baufelder, die Gebaudestaffelung und die rahmenden
Pflanzfestsetzungen werden sich verédndern. Die Gebaudehdhen sollen, abgesehen
von architektonisch gestalteten Turmbauten, verringert werden.
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Insgesamt werden die Pflanzfestsetzungen vereinfacht und flexibler gestaltet, so dass
sich im Vergleich zum urspriinglichen Bebauungsplan aus der vorliegenden Anderung
nur eine geringe Veranderung fiir das Schutzgut ergibt. Eine zusatzliche Beeintrachti-
gung oder Minderkompensation entsteht dadurch nicht.

6.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturgiter sind nicht betroffen.

Es ist zwar der Abriss und Neubau von Gebauden geplant. Von einer Beeintrachtigung
des Schutzgutes ist allerdings dabei nicht auszugehen.

6.8 Wechselwirkungen

Die Schutzguter kdnnen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male beeinflussen. So
kann die Versiegelung von Boden Auswirkungen auf die Bedeutung der Flachen als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie auf die Bildung von Grundwasser haben.

Aufgrund der bereits vorhandenen bzw. genehmigungsfahigen Bebauung sind die Fol-
gen der moglichen Wechselwirkungen, die sich aus der 1. Anderung ergeben, als ge-
ring zu beurteilen. Eine Verstarkung der Auswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen ist im Anderungsbereich nicht zu erwarten.

7 NATURSCHUTZRECHTLICHER EINGRIFF UND MASSNAHMEN ZUR
VERMEIDUNG UND ZUM AUSGLEICH NACHHALTIGER AUSWIRKUN-
GEN

7.1 Eingriffe

Flachige Eingriffe

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

Fur die Entscheidung, welche Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung mog-
lich waren, sind die Festsetzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. W
6 ,Gewerbegebiet Dyrotz* mafRgeblich. Dieser Bebauungsplan setzt Uberwiegend 3
Geschosse fest. Punktuell sind derzeit 4 Geschosse zuléssig. Es gibt dartiber hinaus
differenzierte Regelungen flr die Uberbaubare Grundstiicksflache, die zwischen einer
GRZ von 0,3 und GRZ 0,5 liegen. Hinzu kommt eine zulassige Uberschreitung der
GRZ durch Stellplatze bis maximal 80 %. Der gréf3te Flachenanteil des Plangebietes
ist mit einer GRZ 0,4 festgesetzt.

Zulassigkeit des Eingriffs vor der planerischen Entscheidung

Beim Malf3 der baulichen Nutzung unterscheidet sich der rechtskraftige Bebauungsplan
von der vorliegenden 1. Anderung. Nicht alle Anderungen sind aber als erhebliche zu-
satzliche Beeintrachtigung zu werten.
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Die einzelnen Baufelder werden in der 1. Anderung zu einheitlichen NutzungsmaRen
zusammengefasst. Das fuhrt zu einer Erh6hung, teilweise aber auch zu einer Verringe-
rung der hochst zuldssigen GRZ. Neben der Veranderung der GRZ flhrt die Verande-
rung des anrechenbaren Bruttobaulands in den Teilgebieten 3a, 3b und 6a zu einer
Veranderung der tberbaubaren Grundstiicksflache. Im rechtskraftigen Bebauungsplan
ist die Geholzflache des Alten Spandauer Weges als Flache fir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt und gehért damit zum Brut-
tobauland. In der 1. Anderung soll diese Flache zu einer Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden, so
dass sie zukunftig nicht mehr zum Bruttobauland gehort.

Die Geschossigkeit wird in der 1. Anderung einheitlich auf maximal 3 Vollgeschosse
festgesetzt. In einzelnen Teilgebieten kénnen Einzeltirme mit einer groReren Hohe
gebaut werden. Durch die Anderung der Geschossigkeit/Hohe ergibt sich aber keine
kompensationsrelevante Veranderung.

Die kompensationsrelevanten Veranderungen innerhalb des Anderungsbereiches wer-
den nachfolgend zusammenfassend dargestellt:

In den Teilgebieten 4 und 9 wird die hochst zulassige GRZ deutlich erhéht. Nach dem
bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ist eine maximale Versiegelung von bis zu 80 %
moglich. In den Teilgebieten 4 und 9 wird die Maximalversiegelung zukiinftig auf 95 %
erhdht, was zu einer deutlich zusatzlichen und damit eingriffrelevanten Versiegelung
fuhrt. Die Geschossigkeit und damit die Gebadudehthe werden verringert. Um ver-
gleichbare Flachen nutzen zu kdnnen, wird damit mehr Grundflache belegt.

In den anderen Teilgebieten wird die maximale Versiegelung geringfugiger erhoht, teil-
weise aber auch reduziert. Die Uberschreitungen sind fiir die meisten Teilgebiete fest-
gesetzt. Nur fiir die Teilgebiete 3a, 3b und 5 regelt sich die Uberschreitung nach § 19
(4) BauNVO.

Eine erhebliche zusatzliche Beeintrachtigung ist auBerdem die Umwidmung einer als
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzten Flache zu einer Bauflache (GE-E) entlang des Dyrotzer
Rings. Diese Veréanderung ist deshalb von besonderer Bedeutung, da einerseits eine
Maflnahmenflache verloren geht, die ersetzt werden muss, und zum anderen der ge-
plante Eingriff durch Versiegelung zu ermitteln und zu kompensieren ist.

Weiterhin wird ein Abschnitt (Teilgebiet 8) des als MafRnahmenflache festgesetzten
Alten Spandauer Weges zu einem Gewerbegebiet (GE) umgewidmet. Da diese Fest-
setzung zur Bestandssicherung erfolgte und keine aktiven KompensationsmafRnahmen
durchgefuhrt wurden, ist diese Flache nur im Rahmen der Eingriffsbetrachtung (Bo-
denversiegelung, Biotopbeseitigung, Landschaftsbildbeeintrachtigung) zu betrachten.
Eine bereits erfolgte Kompensationsleistung muss nicht zusatzlich ausgeglichen wer-
den.

Dartber hinaus wird ein weiterer Abschnitt zwischen den Teilgebieten 3a, 3b und 6a,
der im rechtskréaftigen Bebauungsplan als Flache zur Erhaltung von B&aumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt ist, in der 1. Anderung als MaRnah-
menflache festgesetzt. Die Festsetzung hat bestandsschiitzenden Charakter. Da hier
aufgrund des vorhandenen Bestandes keine aktiven, aufwertenden MalRBnahmen -
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durchgefuhrt werden kdnnen, wird die Flachenbilanz nicht zugunsten der Mal3hahmen-
flachen verbessert. Sie verhalten sich in der Eingriffshilanzierung neutral.

In der folgenden Tabelle werden die urspriinglich festgesetzten Teilgebiete den ge-
planten Flachen der 1. Anderung gegeniibergestellt, um einen Vergleich der mogli-
chen, zu versiegelnden Flache zu erhalten. Die Angabe der hdchst zuldassigen GRZ
bezieht sich auf die formal Gberbaubare Grundsticksflache, die Angabe des Maximal-
werts (Max.) zeigt den Anteil, der inklusive der moglichen Uberschreitung erreicht wer-
den kann.

Im urspringlichen Bebauungsplan ist unabhangig von der festgesetzten GRZ in allen
Teilgebieten eine Uberschreitung bis zu einem Maximalwert von 80 % genehmigungs-
fahig. Die Angabe der GRZ erfolgt hier nur informativ, eine Aufteilung in unterschiedli-
che Teilgebiete ist nicht erforderlich. Die Ausgangswerte (FlachengroRen der Teilge-
biete) wurden leicht auf- oder abgerundet.
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BISHER RECHTSKRAFTI- | 1. ANDERUNG VERANDERUNG
GER BEBAUUNGSPLAN NR. (in m?
W 6
Teilgebiete/ GRZ (max. versiegelte | GRZ versiegel-
Bruttobauland | Uberschrei- Flache te Flache
(in m? tung bis 0,8 gesamt gesamt
unabhéangig
von festge-
setzter GRZ)
TG1 GRZ 0,4 20.536 m®> | 25.670 m* 17.969 m* | Reduzierung der mogli-
25.670 m? Max. 0,8 GRZ 0,4 chen Versiegelung um
Max. 0,7 2.567 m’
TG 2 GRZ 04 und | 10.720m? | GRZ 0,4 10.720 m? | keine Veranderung
13.400 m* 0,45 Max. 0,8
Max. 0,8
TG 3 gesamt 14.457 m? 11.580 m® | 13.040 m? 7.824m? | Reduzierung der mégli-
14.475 m? GRz 0,4 GRzZ 0,4 chen Versiegelung um
(in 1. Anderung | Max. 0,8 Max. 0,6 3.756 m?
Verkleinerung (Uberschrei-
des Bruttobau- tung nach
lands auf 819 (4)
13.040 m?) BauNVO)
TG 4 GRZ 0,35, 0,4 | 23.208 m*> | 29.010 m? 27.560 m® | Zusatzliche Versiege-
29.010 m? und 0,45 GRZ 0,6 lung von 4.352 m?
Max. 0,8 Max. 0,95
TG 5 - - GRZ 0,35 5.644 m? Versiegelung von
10.750 m? Max. 0,525 5.644 gm, davon derzeit
(Uberschrei- fur StralRen 945 gm
tung nach versiegelt, d.h. zusétzli-
819 (4) che Versiegelung im
BauNVO Umfang von 4.699 gm
und
zusétzlich vollstandiger
Verlust einer Flache fur
MaRnahmen im Umfang
von 9.370 m?
TG 6 gesamt 21.460 17.170 m*> | 20.260 m? 15.195 m? | Reduzierung der Ver-
21.460 m? GRZ 0,35 GRZ 0,35 siegelung um 1.975 m?
(in 1. Anderung | Max. 0,8 Max. 0,75
Verkleinerung
des Bruttobau-
lands auf
20.260 m?)
TG7 GRZ 0,35 5.012 m? GRZ 0,35 4.698 m* | Reduzierung der Ver-
6.265 m> max. 0,8 Max. 0,75 siegelung um 314 m?
TG 8 11.540 9.232 m? 12.275 m* 9.206 m* | Reduzierung der Ver-
11.540 m? GRZ 0,35 GRZ 0,35 siegelung um 26 m?
(in 1. Anderung | Max. 0,8 Max. 0,75 aber
VergréRRerung zusatzlicher Verlust
der bebaubaren einer im rechtskraftigen
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BISHER  RECHTSKRAFTI- | 1. ANDERUNG VERANDERUNG

GER BEBAUUNGSPLAN NR. (in m?

W 6
Teilgebiete/ GRZ (max. versiegelte | GRZ versiegel-
Bruttobauland | Uberschrei- Flache te Flache
(in m2) tung bis 0,8 gesamt gesamt

unabhéngig

von festge-

setzter GRZ)
Grundflache um Bebauungsplan festge-
735 m? auf setzten Geholzflache im
12.275 m?) Umfang von 1.240 m?
TG 9 GRZ 0,3, 0,45 | 20.800 m? GRZ 0,6 24.700 m? | Zusitzliche Versiege-
26.000 m? und 0,5 Max. 0,95 lung von 3.900 m? nur

Max. 0,8 durch Erhéhung der

Uberschreitung

in 1. Anderung Die zusétzliche Flache
VergroéRRerung im Umfang von
der Flache um 1.150 gm ist vollsténdig
1.150 m? als Verkehrsflache

festgesetzt und ausge-
baut und bis auf Baum-
scheiben komplett ver-
siegelt. Daher entsteht
durch Flachenvergrofie-
rung von Teilgebiet 9
keine zusatzliche Ver-
siegelung.

GESAMT Zusatzliche Versiege-
lung ca. 4.310 m?*und
Verlust an Flachen fur
MafRnahmen im Umfang
von 9.370 m? und
Biotopverlust, der nicht
Uber Bodenversiege-
lung abgegolten ist
(Gehdlz) im Umfang
von 1.240 m?

Es liegen damit folgende Eingriffe gemaf § 1la BauGB vor:
e durch zusétzliche Versiegelung (v. a. Erhéhung der Uberschreitung): ca. 4.310 m?,

e durch Verlust fur Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft im Umfang von ca. 9.370 m?,

« Verlust hochwertiger Biotope (Gehélz): 1.240 m?.

Einer erheblichen Zunahme der Versiegelung in den Teilgebieten 4, 5 und 9 (durch
erstmalige Nutzung oder Erhéhung der Uberschreitung) im Umfang von ca. 13.000 m?
steht eine Reduzierung der Uberschreitung insbesondere in den Teilgebieten 1, 3a, 3b,
6a und 6b gegeniber.
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Als Art der baulichen Nutzung ist im urspriinglichen Bebauungsplan tberwiegend GE
festgesetzt. In einzelnen Teilflachen sind bereits SO-Gebiete zuldssig, die allerdings
einzelne Nutzungen ausschliel3t. Die Flachenzuordnungen GE und SO andern sich nur
in Teilbereichen bzw. es werden einzelne Teilbaugebiete vereinheitlicht und zusam-
mengefasst. Den Teilgebieten 4 und 9 wird als Nutzungszweck ,Einkaufszentrum (Ty-
pus Factory-Outlet-Center)” zugeordnet. Der Nutzungscharakter &ndert sich dadurch
nicht.

Weitere Flachennutzungen und deren Verdnderungen

Verkehrsflachen

Ein Teil der Verkehrsflache im Dyrotzer Ring wird dem Teilgebiet 5 zugeordnet. Die
maogliche Versiegelung wird dort verrechnet.

Die Verkehrsflache im Verlauf des Alten Spandauer Weges am Teilgebiet 9 wird in der
Breite reduziert. Ein Streifen der heutigen Verkehrsflache in der Breite von ca. 4,50 m
wird dem Teilgebiet 9 zugeordnet. Da diese Flache als Verkehrsflache festgesetzt ist
und im Bestand bis auf die Baumscheiben versiegelt ist, entsteht hierdurch keine zu-
satzliche Versiegelung.

Gesamte Verkehrsflache:

Bisher rechtwirksamer B-Plan Nr. 6: 26.150 gm
1. Anderung: 24.170 gm

Reduzierung: 1.980 gm

Diese Veréanderung ist nicht kompensationsrelevant (im Sinne einer Reduzierung der
Versiegelung), da die Flache im Teilgebiet 5 (GE-E) bzw. Teilgebiet 9 (SO) aufgeht und
die vorhandene Versiegelung jeweils in den entsprechenden Teilgebieten berechnet
wird.

MafRnahmenflachen

Das Versickerungsbecken in der Abfahrt der B5 bleibt im Umfang erhalten und wird,
abgesehen von einer kleinen Teilflache fur die Ver- und Entsorgung, wieder als Flache
fur MaRnahmen festgesetzt (M 5). Die Festsetzung zur Bepflanzung wird angepasst an
den aktuellen Bedarf (z. B. Abstandsflachen). Im Vergleich ergeben sich aber keine
kompensationsrelevanten Anderungen. Die Geholzbepflanzung wurde noch nicht
durchgefiuhrt, die Flache steht damit also als KompensationsmalRnahme noch zur Ver-
fugung.

Siudwestlich des Teilgebietes 8 wurde eine KompensationsmalRhahme umgesetzt, die
nicht im ursprunglichen Bebauungsplan festgesetzt wurde (M 4, naturnahe Strauch-
pflanzung, ca. 500 m?). Diese Flache soll zukiinftig als Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gesichert
werden. Fir eine zukinftige Kompensation steht sie nicht mehr zur Verfligung.

Der Geholzbestand ,Alter Spandauer Weg" ist im urspriinglichen Bebauungsplan G-
berwiegend als MaRnahmenflache festgesetzt. Zwischen den Teilgebieten 3a, 3b und
6a wurde diese Flache als Flache fir Anpflanzungen festgesetzt. Durch eine be-
standserhaltende Ausweisung als MaRnahmenflache in der 1. Anderung erhéht sie
zwar der Flachenumfang der MaRnahmen-Flachen um 2.720 m?, tragt aber zur aktuel-
len Kompensation nicht bei, da keine Aufwertungsmaflinahmen mdéglich sind (M 1 bis
M 3). AuRerdem wird in der 1. Anderung eine Zufahrt zwischen den Teilgebieten 3 und
6 in einer Breite von maximal 12 m mdglich, was zu einem zusétzlichen Verlust von
180 m? fithren kann.
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Nordlich entlang des Teilgebietes 8 wird ein Teil der MaRnahmenflache zu einem Ge-
werbegebiet umgewidmet. Auch hier hatte die Festsetzung bestandserhaltenden Cha-
rakter. Aktuelle KompensationsmafRhahmen wurden weder durchgefuhrt noch waren
sie vorgesehen, da die Flache bereits hochwertig ist. Durch den Verlust dieser Flache
ist aber nicht nur die Bodenversiegelung von Bedeutung, sondern auch der Verlust des
Biotopbestandes im Umfang von 1.240 m? in Teilgebiet 8.

Der Abschnitt des Geholzbestandes ,Alter Spandauer Weges" sudlich entlang des He-
rold-Platzes bleibt unverandert. Diese Flache ist ebenfalls als Mallnahmenflache fest-
gesetzt. Da die Flache bereits hochwertig ist, wurden hier weder in der Vergangenheit
MaRRnahmen umgesetzt, noch lassen sich MaRnahmen zukiinftig durchfiihren, die zu
einer Aufwertung fihren wirden.

Abgesehen von den Flachenverlusten, die den jeweiligen Teilgebieten zugeordnet
werden kénnen, verhalten sich die TeilmalRnahmeflachen M 1 bis M 4 in der Eingriffsbi-
lanzierung neutral, da keine Aufwertungsmaf3nahmen moglich sind.

Weitere Flachen fir MaBnahmen stehen im Anderungsbereich nicht zur Verfligung.

Durch die Veranderungen der Flachen fir MaRnahmen gehen mit den Festsetzungen
der 1. Anderung vom Gehélzbestand des ,Alten Spandauer Weges® insgesamt
1.420 m? verloren (1.240 m? fur die VergroRerung des Teilgebietes 8 und 180 m? fiir
die Zufahrt zwischen den Teilgebieten 3a oder 3b und 6a).

Regelungen zur Bepflanzung der Grundstiicke

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan sind sehr differenzierte und abgestufte Be-
pflanzungsregelungen zur Gliederung und Gestaltung des Geltungsbereichs festge-
setzt worden. Diese Bepflanzungen sollten jeweils an den Grundstucksgrenzen eine
Mindestdurchgriinung mit Geholzen sicherstellen. Da die derzeit stark aufgegliederten
Baufelder in der 1. Anderung zusammengefasst werden sollen, entfallen diese flachi-
gen Gehdlzanpflanzungen Uberwiegend. Lediglich in Teilgebiet 3a bzw. 3b bleibt diese
Gliederung in etwa erhalten. Eine zusatzliche Beeintrachtigung wére insbesondere fur
das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten, da eine Durchgriinung und Gestaltung des
Geltungsbereichs mit Geholzen nicht mehr gewdahrleistet werden kénnte.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden Flachen fir Anpflanzungen im Um-
fang von insgesamt ca. 11.050 m? auf den Baugrundstiicken nicht mehr festgesetzt. In
diesen Flachen sind nach urspriinglichen Bebauungsplan Wiesen, Versickerungsmul-
den, Strauch- und Baumpflanzungen unterschiedlicher Qualitat vorgesehen. Es ist da-
von auszugehen, dass die gartnerische Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen in der vorliegenden 1. Anderung den Gestaltungsanforderungen des
urspringlichen Bebauungsplans bezuglich der Versickerungs- und Strauchpflanzungs-
flachen ungefahr entspricht. Hinzu kommt, dass im urspriinglichen Bebauungsplan die
Verwendung bestimmter Gehdlze innerhalb der Baugebiete nur als Empfehlung Ein-
gang gefunden hat, jetzt aber eine Gehdlzliste in der 1. Anderung aber festgesetzt wer-
den soll.

In der Gesamtbetrachtung wird daher davon ausgegangen, dass bezuglich der flachi-
gen Bepflanzungsregelungen keine Verschlechterung eintritt.
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Baumpflanzungen

Da Baumpflanzungen neben gestalterischen auch einen kompensatorischen Effekt und
eine starkere stadtebauliche Bedeutung besitzen, sollen die entsprechenden Festset-
zungen genauer betrachtet werden. Da sich BezugsgréfZen und Anrechnungsregelun-
gen der unterschiedlichen Festsetzungen teilweise nur schwer vergleichen lassen, ist
die Vergleichbarkeit nur naherungsweise maglich.

Durch die differenzierten Festsetzungen hatten auf den Baugrundstiicken 1, 2, 3a, 3b,
6a, 6b, 7 und 8 in der Abgrenzung der 1. Anderung insgesamt ca. 100 hochstammige
Laubbaume gepflanzt werden missen. Die Baume fir Stellplatze kommen nach dem
urspruinglichen Bebauungsplan noch hinzu, lassen sich aber nicht exakt quantifizieren.

In der vorliegenden 1. Anderung wird die Festsetzung fiir die Baumpflanzung auf Stell-
platzen reduziert (von 1 Baum fiir 4 Stellplatze auf 1 Baum fur 7 Stellplatze).

AuRerdem wird die kleinteilige Gliederung mit detaillierten Festsetzungen des Bauge-
bietes fur die noch zu bebauenden Bauflachen stadtebaulich nicht mehr angestrebt.
Die neue Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen (je angefangene 500 m? Grund-
stucksflache 1 Baum) lasst sich flexibel auf die Grundstiicke anwenden und erreicht in
den Teilgebieten 1, 2, 3a, 3b, 6a, 6b, 7 und 8 eine hdéhere Zahl an groRkronigen Laub-
baumen bezogen auf die Gesamtflache der genannten Baugrundstiicke (ca. 200 B&au-
me) inklusive der Stellplatzbepflanzung.

Es wird eingeschatzt, dass dadurch eine vergleichbare Baumdichte und eine ver-
gleichbare Grinstruktur erreicht werden kann. Diese Anderung ist damit nicht kompen-
sationsrelevant.

In den Teilgebieten 4 und 9 wird die Bepflanzungsdichte reduziert, da eine dichtere
Bepflanzung stadtebaulich nicht erwiinscht ist (je angefangene 1.000 m? Grundstiicks-
fliche 1 Baum). Diese Reduzierung der Pflanzdichte fiihrt zu einer kompensationsrele-
vanten Minderkompensation, da urspriinglich festgesetzte Baume nicht mehr gepflanzt
werden.

Im Teilgebiet 4 ist im urspringlichen Bebauungsplan eine gliedernde Baum- und
Strauchpflanzung festgesetzt, fur die auf dem Teilgebiet insgesamt 29 B&ume ge-
pflanzt werden mussten zusatzlich zu einer nicht quantifizierten Anzahl von Baumen
auf Stellplatzen (1 Baum je 4 Stellplatze). Gemal der Festsetzung in der vorliegenden
1. Anderung sind bezogen auf das Gesamtgrundstiick ebenfalls insgesamt 29 Baume
inklusive der Stellplatzbdume zu pflanzen. (Da die im urspringlichen Bebauungsplan
zugeordneten Bepflanzungsflachen vergleichsweise klein waren, ergibt sich in etwa die
gleiche Anzahl von Baumen).

Fur das Teilgebiet 9 sind im urspringlichen Bebauungsplan sehr umfangreiche rah-
mende, dichte Pflanzungen festgesetzt, nach denen sich eine zu pflanzende Zahl an
Baumen von ca. 65 ergibt bei einer ebenfalls nicht genau zu quantifizierenden Anzahl
an Stellplatzbdumen. Nach der in der vorliegenden 1. Anderung festzusetzenden Re-
gelung (je angefangene 1.000 m? Grundstiicksflache 1 Baum) miissen nur noch 28
Baume auf dem Baugrundstiick gepflanzt werden.

In den beiden Teilgebieten 4 und 9 reduziert sich auRerdem die Zahl der zu pflanzen-
den Baume durch die Anderung der Stellplatzfestsetzung. In den anderen Teilgebieten
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wurde davon ausgegangen, dass die Anderung der Stellplatzfestsetzung durch die
Erhéhung der Baumpflanzungsregelung (ca. 100 Baume + Stellplatzbaume entspricht
ca. 200 Baume inklusive der Stellplatzbaume) kompensiert ist.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Zweckbestimmung ein relativ
hoher Bedarf an Stellplatzen besteht. Um eine Vergleichbarkeit gewahrleisten zu kon-
nen, musste bei den Teilgebieten ein &hnliches Verhaltnis in die Betrachtung einbezo-
gen werden:

Bei ca. 90 Baumen + Stellplatzbaumen (fir die Teilgebiete 4 und 9) misste sich ein
Verhaltnis von ungefahr 1:2 fir Baume aus der Mindestbepflanzung inklusive der
Stellplatzbaume, also nédherungsweise ca. 180 Baume, ergeben. Da aber fir die bei-
den Teilgebiete nur insgesamt 57 Baume festgesetzt sind, ergibt sich daraus ein Defizit
von naherungsweise 120 Baumen (Teilgebiet 4 ca. 25 Baume, Teilgebiet 9 ca. 95
Baume), die nach den Regelungen der vorliegenden 1. Anderung nicht mehr gepflanzt
werden missen, was zu einem Wegfall von kompensatorischen Funktionen fiihrt.

Insbesondere bei Teilgebiet 9 ergibt sich ein hohes Defizit, da hier im urspriinglichen
Bebauungsplan im Vergleich zu den anderen Teilgebieten die umfangreichsten und
dichtesten Baumpflanzungen festgesetzt waren, die in der vorliegenden 1. Anderung
nicht mehr gepflanzt werden mussen.

Zusammenfassung

Insgesamt ergeben sich folgende zusatzliche kompensationsrelevante Veranderungen:

o Erhéhung der versiegelbaren Flache um ca. 4.310 m?,

. Verlust von Flachen fir Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft um ca. 9.370 m?,

o Verlust einer hochwertigen Biotopflache (Gehdlzbestand des Alten Spandauer
Weges) im Umfang von ca. 1.420 m? und

o Reduzierung der Anzahl der festgesetzten Baume in den Teilgebieten 4 und 9

um insgesamt ca. 120 Stiick.

7.2 Maflnahmen zur Vermeidung und zur Minderung der Eingriffe

Nach § 1 a (3) BauGB ist die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes (...) in der Abwagung zu bericksichtigen.” Damit wird auf
die Eingriffsregelung nach 8§ 19 (2) BNatSchG verwiesen. Demnach ist der Verursacher
eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch MafRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

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

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bebauungsbedarf auf einer bereits baulich vorge-
nutzten oder planungsrechtlich gesicherten Flache zu decken. Damit wird eine Nut-
zung weniger beeintrachtigter Bereiche und eine Zersiedelung der Landschaft vermie-
den. Im vorliegenden Fall wird eine planungsrechtlich gesicherte Bauflache geéandert
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und dem aktuellen Bedarf angepasst. Eine Nutzung neuer, bisher baulich ungenutzter
Flachen ist dadurch nicht erforderlich.

Die NutzungsmaRe der 1. Anderung werden an den aktuellen Bedarf angepasst. Es
wurden insbesondere die Uberschreitungen neu geregelt. Teilweise soll eine Uber-
schreitung bis zu einer maximalen GRZ von 0,95 ermdoglicht werden (Teilgebiete 4 und
9). In den Teilgebieten 1, 3a, 3b, 6a, 6b, 7 und 8 wird die Uberschreitung im Vergleich
zum urspriinglichen Bebauungsplan aber auch gesenkt bzw. bleibt gleich, so dass die
Erhoéhung der zusatzlich versiegelbaren Flache insgesamt begrenzt wird.

Ein grol3er Teil der festgesetzten grinrdumlichen Strukturen bleibt erhalten. Die ur-
springlich differenziert und flachengenau festgesetzten Anpflanzungsregelungen wer-
den durch eine Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen ersetzt. Die Zahl und Dichte
der festgesetzten grof3kronigen Laubb&ume bleibt in den meisten Teilgebieten unge-
fahr gleich. Die neue Festsetzung ist aber in der Umsetzung flexibler und leichter hand-
habbar.

Durch die flachenhaften Eingrinungen in den Randbereichen und die Festsetzungen
zur Anpflanzung von Baumen (Stellplatzbegriinung und Mindestbepflanzung auf den
Baugrundstiicken) wird eine Durchgriinung des Anderungsbereiches erreicht, die der
urspriinglich festgesetzten Begriinung weitgehend vergleichbar ist.

Diese Malinahme ist weiterhin geeignet, eine zuséatzliche Beeintrachtigung des Orts-
und Landschaftsbildes zu vermeiden. DarUber hinaus wirkt sich eine Durchgriinung der
Flache mit Baumen positiv auf alle weiteren Schutzgiter aus.

7.3 Malnahmen zum Ausgleich und Ersatz

Wie bereits aufgefuhrt, ist eine Kompensation von nachteiligen Auswirkungen erforder-
lich, die sich nur aus der Anderung des Bebauungsplanes ergeben.

Es werden durch textliche Festsetzungen MalRnahmen gesichert, die positiv kompen-
satorische Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere, Boden und Wasser
entfalten und gleichzeitig positive Effekte fur das Ortsbild haben.

Die urspringlich auch fur die Kompensation erheblicher Beeintrachtigungen vorgese-
henen Festsetzungen zu Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken und den Stellplat-
zen innerhalb des Anderungsbereiches werden durch Festsetzungen ersetzt, die eine
vergleichbare Wirkung entfalten.

Die flachige zusatzliche Beeintrachtigung durch Versiegelung, Verlust einer Gehdlzfla-
che und Verlust einer Flache, auf denen Kompensationsmal3Bhahmen bereits durchge-
fuhrt wurden, kann nur zum Teil durch flachig wirkende MalRnahmen innerhalb des
Geltungsbereichs kompensiert werden.
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Vorhandene Kompensationsmoglichkeiten innerhalb des Anderungsbereiches
(Ausgleichsmalinahmen)

Innerhalb des Anderungsbereiches steht nur ein Teil des Versickerungsbeckens fir
flachige MalRBhahmen mit Aufwertungspotenzial zur Verfigung. Hier ist eine Flache von
insgesamt ca. 4.010 m? als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Unter Beachtung der
Funktion (Versickerung, Abstand zu den Stral3en, Leitungen, Mobilfunkmast) ist auf ca.
2.000 m? eine Aufwertung der Flache durch Gehélzpflanzungen méglich.

Durch eine naturnahe Geholzpflanzung (Strauchflachen mit Uberhaltern) ist ein Kom-
pensationsverhaltnis von 1 : 2 zu erreichen. Bei einer aufzuwertenden Flache von ca.
2.000 m? entsteht innerhalb des Anderungsbereiches auf diese Weise ein Aufwer-
tungspotenzial von ca. 1.000 m**. Dadurch kann ein Teil der zusétzlichen Versiege-
lung kompensiert werden.

Fir die zusétzliche Versiegelung verbleibt ein Defizit von ca. 3.310 m? (Eingriffsum-
fang), das innerhalb des Geltungsbereiches nicht erbracht werden kann.

Der Kompensationsbedarf fur die Strauchpflanzung (ehemalige Flache fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) entlang
des Dyrotzer Rings im Umfang von 9.370 m? kann ebenfalls nicht innerhalb des Gel-
tungsbereichs erbracht werden. Entsprechendes gilt fir den Verlust der hochwertigen
Gehdlzflzéiche im Verlauf des ,Alten Spandauer Weges" im Umfang von insgesamt ca.
1.420 m~.

Aus der stadtebaulich begrindeten Reduzierung der urspriinglich festgesetzten Baume
in den Teilgebieten 4 und 9 ergibt sich dartiber hinaus eine Minderkompensation von
ca. 120 Baumen, die ebenfalls nicht innerhalb des Anderungsbereichs durchgefiihrt
werden kann.

Zusammenfassend besteht somit folgendes Kompensationserfordernis auf3erhalb des
Anderungsbereiches fur die zusatzlichen Eingriffe:

o Ausgleich fur die zusatzliche Versiegelung im Umfang von mindestens
ca. 3.310 m?,

o Ersatz fir die Flachen fur MalRnahmen (Strauchpflanzung entlang des Dyrotzer
Rings) von ca. 9.370 m?,

o Ersatz fir die Flachen fur MaRnahmen (Alter Spandauer Weg) mit einer Flache
von ca. 1.420 m? und die

) Pflanzung von ca. 120 Baumen.

Kompensationserfordernis auRerhalb _des Anderungsbereiches (ErsatzmaRnah-
men)

Die Bundesforst, Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, betreibt auf ihren Flachen
einen Flachenpool fiir naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen. Die
Flachen stehen als Eigentum des Bundes Kompensationpflichtigen zur Verfiigung und
sind mit den betroffenen Behorden abgestimmt. Die abschlieRend abgestimmten Fla-
chen werden zertifiziert und stehen der konkreten Umsetzung von MalRnahmen zur

2 orientiert an: Ministerium fur Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Branden-

burg (MLUR) (2003): Vorlaufige Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)
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Verfigung. In Abstimmung mit der zustédndigen Naturschutzbehérde des Landkreises
Havelland wurde mit der Bundesforst eine geeignete und bereits zertifizierte Flache
ermittelt, auf der konzentriert der gréf3te Teil der erforderlichen Mal3hahmen umgesetzt
werden soll. Die Umsetzung wird durch Stadtebauliche Vertrage abgesichert.

Die MalRnahmeflache befindet sich sudlich des Ortteils Priort in der Gemarkung Fahr-
land (Stadt Potsdam). Die Flache liegt innerhalb der vom Eingriff betroffenen natur-
rGumlichen Region Mittlere Mark und in raumlicher Nahe zum Eingriffsort. Bei der
MaRnahmenflache handelt es sich um einen Kiefernreinbestand, der 6ékologisch umge-
baut werden soll. Es sollen standortgerechte Laubbdume eingebracht und eine
Strauchschicht aufgebaut werden. AuRerdem soll das massive Auftreten der Spatbli-
henden Traubenkirsche durch gezielte Pflegeeingriffe unterdriickt werden. Ausgewie-
senes Ziel der MaRnahme ist die Schaffung arten- und strukturreicher Bestdnde aus
standortgerechten einheimischen Baum- und Straucharten im Biotopverbund mit dem
Grof3en Priorter Graben und dem NSG ,Ferbitzer Bruch* bei gleichzeitiger Zuriickdran-
gung von Neophyten. Als Zielbiotop wurde ein ,Schattenblumen-Buchenwald” definiert.

Abb. 1: Lage der MaBnahme im Raum®

0 Darstellung aus LUIS-BB mit Abgrenzung der angrenzenden Naturschutzgebiete
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Es handelt sich dabei um die MalBnhahme 69a in der Gemarkung Kartzow, Flur 5,
Flursticke 16-20 anteilig.

Abb.2: Lage der MaRnahme 69a*

Der konkrete Flachenbedarf wird in Abhé&ngigkeit von der Art des Eingriffs einerseits
und der Art und Qualitat der Kompensationsmafinahme andererseits ermittelt, da durch
unterschiedliche MalRnahmen entsprechend unterschiedliche Aufwertungspotenziale
erreicht werden kdnnen bzw. unterschiedliche Eingriffstypen einen unterschiedlich ho-
hen Bedarf erfordern®.

Fir die zusétzliche Versiegelung im Umfang von ca. 3.310 m? stehen keine geeigneten
Flachen zur Verfiigung. Daher wird auch die zuséatzliche Kompensation der Malihahme
69a kompensiert. Bei der Kompensation von Versiegelungen ist insbesondere das
Schutzgut Boden betroffen. Fir dieses Schutzgut muss davon ausgegangen werden,
dass das Aufwertungspotenzial der MalRnahmenflache vergleichsweise gering ist, da
im Vergleich zu einer versiegelten oder z. B. durch Landwirtschaft genutzten Flache
eine geringere Beeintrachtigung vorhanden ist. Daher ist hier von einem Kompensati-

31
32

Auszug aus dem von der Bundesforst erarbeiteten und zur Verfugung gestellten Plan

Betrachtung orientiert an: Ministerium fur Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg (MLUR) (2003): Vorlaufige Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)
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onsverhaltnis von 1 : 3 auszugehen. D. h. fur die Versiegelung ist eine Flache im Um-
fang von 9.930 gm zur Kompensation erforderlich.

Die Flache fur MaBnahmen entlang des Dyrotzer Rings bestand aus einer neu ge-
pflanzten Strauchflache mit einer Deckung von ca. 80 % mit Gberwiegend heimischen
Gehdlzen. Die Versiegelung in dieser Flache wurde bereits rechnerisch in die Versie-
gelungsbilanz einbezogen. Insofern muss nur der einfache Verlust der Flache im Ver-
haltnis 1 : 1, d. h. in einem Umfang von 9.370 m? kompensiert werden.

Die Geholzflache des ,Alten Spandauer Weges" stellt ein relativ hochwertiges Biotop
mit Verbundfunktion dar. Die Geholzflache besteht aus Einzelbaumen (Uberwiegend
Eichen) und Strduchern unterschiedlichen Alters. Der Bestand ist durch die angren-
zende Nutzung gepragt und dadurch mehr oder weniger stark beeintrachtigt. Ein eige-
nes Bestandsinnenklima hat sich nicht gebildet. Die Krautschicht wird griinflachenartig
gepflegt. Besonders alte Badume (>100 Jahre) kommen im Bestand nicht vor.

Der Umbau in der MalRnhahme 69a mit naturnaher Strauchschicht und Waldinnenrand-
gestaltung flhrt zu einer hoherwertigen Struktur. Das Kompensationsverhaltnis wird mit
1.1 angesetzt, so dass ein Flachenbedarf von 1.420 m? entsteht. Auch hier wurde die
Versiegelung bereits rechnerisch in die Versiegelungsbilanz einbezogen.

Durch die flachenhaften zusatzlichen Eingriffe entsteht in der MalBnahme 69a im
Flachenpool der Bundesforst ein Bedarf von insgesamt 20.720 m?.

Um die Minderkompensation durch die im Anderungsbereich in geringerem Umfang
festgesetzten Baume in den Teilgebieten 4 und 9 auszugleichen, sind auRerhalb des
Geltungsbereichs zusétzlich ca. 120 Baume zu pflanzen. Das lasst sich nicht in der
Waldumbaumalnahme realisieren, da hier das hauptsachlich betroffene Schutzgut das
Landschafts- und Ortsbild ist. Fir dieses Schutzgut soll in der Gemeinde Wustermark
eine MalRnahme landschaftsbildwirksam umgesetzt werden.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich in einem Stadtebaulichen Vertrag, innerhalb von 2
Jahren in der Gemeinde Wustermark 120 Baume zu pflanzen.*® Dazu werden von der
Gemeinde entsprechende Standorte angeboten. Zur Verwendung kommen Baumarten,
die nach der jeweiligen Ortlichkeit geeignet sind mindestens in der urspriinglich festge-
setzten Qualitat 18-20 cm.

7.4 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Der Ermittlung des Ausgleichsumfangs fiir die Eingriffe in den Biotopbestand liegt die
Festlegung eines Ausgleichsverhaltnisses zugrunde, das den Wertverlust des jeweili-
gen Biotoptyps beriicksichtigt. Fir die GréZenordnungen der zu kompensierenden Fla-
chen werden Anhaltswerte in der HVE®? dargestellt. Der jeweilige Ansatz wurde im
vorhergehenden Kapitel dargestellt.

33
34

Dieses Vorgehen ist mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt.

Ministerium fur Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg: Vorlaufige
Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE), 2003
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In der folgenden Tabelle werden der Kompensationsbedarf fir den naturschutzrechtli-
chen Eingriff und die MafRnahmen gegenlbergestellt. Die Aufwertungsfaktoren spie-
geln die mdgliche Wertsteigerung im Verhaltnis zum beeintréchtigten Schutzgut wider.

MalRnahme Eingriff/Ausgleich Flachen- Auf- Ausgleichs-
groiRe wer- Flachenaquivalent
[m2] tungs- [m2]
faktor

Schutzgut Boden
Eingriff 4.310 -
Zusatzliche Versiegelung durch Erho-
hung der GRZ

Kompensation 2.000 1:2 1.000
Strauchpflanzung mit Uberhaltern
(Bereich Versickerungsbecken)

Kompensation 9.930 1:3 3.310
Waldumbau in Flachenpool der Bun-

desforst

Eingriff/Ausgleich Versiegelung Eingriff ausgeglichen

Schutzgut Boden

Schutzgut Pflanzen bzw. Flachen
fir MalRnahmen

Eingriff 9.370
Verlust einer Flache fir Malnahmen
(Strauchpflanzungen)

Eingriff 1.420
Verlust einer Gehdlzflache mit Bau-
men

Gesamteingriff Vegetation/ Flachen 10.790
fur MalRnahmen
Kompensation 10.790 1:1 10.790
Waldumbau in Flachenpool der Bun-
desforst

Eingriff/Ausgleich Schutzgut Vege- Eingriff ausgeglichen
tation

Die sich aus der Minderkompensation ergebenden Baume werden, abgesichert durch
einen Stadtebaulichen Vertrag, innerhalb der Gemeinde Wustermark gepflanzt.

Fazit Eingriff/Ausgleich

Nur ein kleiner Teil der Eingriffe kann durch Gehdlzpflanz-MalRhahmen innerhalb des
Geltungsbereichs kompensiert werden. Der gré3te Teil der flachenhaften Eingriffe wird
in einem Flachenpool auRerhalb des Gemeindegebietes kompensiert. Die Pflanzung
der Einzelbdume erfolgt innerhalb der Gemeinde Wustermark.
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8 PLANUNGSALTERNATIVEN

8.1 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-

fihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung behdlt der derzeit rechtskréaftige Bebauungsplan
weiterhin Giltigkeit.

Gegenuber der heutigen Situation wirden bei Nicht-Durchfihrung der Planung (Null-
Losung) kaum Veranderungen eintreten. Aufgrund des vorhandenen Baurechts sind
bereits die meisten Flachen einer baulichen Nutzung zuganglich, bereits bebaut oder
noch entsprechend bebaubar.

Lediglich einige kleinere Teilbereiche (der heutige Pflanzstreifen am Dyrotzer Ring und
ein kurzer Abschnitt im linearen Gehdlzbestand des Alten Spandauer Weges) sollen
zukunftig zusatzlich fir eine bauliche Nutzung genutzt werden. Ohne Planung kdnnten
sich diese Flachen naturnah entwickeln.

Auch bei einer Nichtdurchfiihrung der Anderungsplanung ist davon auszugehen, dass
die bebaubaren Flachen bebaut werden.

8.2 Prifung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten wurden nicht geprift, da fiir den Anderungsbe-
reich ein rechtkraftiger Bebauungsplan besteht und im geanderten Bebauungsplan ein
erheblicher Anteil an griinordnerischen Festsetzungen tlbernommen wurde.

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

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung umfasst folgende Bearbeitungsstufen:

) Bestandsaufnahme (Biotop- und Nutzungskartierung durch Gelandebegehung),

) Abgleich mit fachgesetzlichen Vorgaben und tbergeordneten Planungen,

o Bewertung der Bestandsaufnahme und Ableitung von erforderlichen Festsetzun-
gen fUr den Bebauungsplan.

Fur das geplante Vorhaben wurde als Fachgutachten eine Schalltechnische Untersu-
chung, eine Verkehrsstudie und ein Einzelhandelsgutachten erarbeitet; weiterer Unter-
suchungsbedarf besteht nicht.

10 MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN UMWELT-
AUSWIRKUNGEN

Ziel und Gegenstand des Monitoring nach 8§ 4c BauGB ist, die Prognosen des Umwelt-
berichtes durch Uberwachung einer Kontrolle zu unterziehen. Uberwachung setzt ein-
deutige Kriterien und klare Ziele voraus. Wichtigstes Ziel der Kontrolle ist eine  Uber-
wachung der Umsetzung der umweltrelevanten Festsetzungen.
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Es sind daher die relevanten Umweltziele festgelegt werden. Dartiber hinaus sind der
Beginn, mogliche Intervalle und das Monitoring zu definieren.

Durchzufiihrenden MaRRnahmen innerhalb des Anderungsbereiches:

Die durch den Vorhabentrdger durchzufilhrenden Maflinahmen innerhalb des Gel-
tungsbereiches (Gehdlz- und Baumpflanzungen) werden durch die Gemeinde Uber-
wacht. Die Durchfiihrung der Mal3Bhahmen wird durch den Vorhabentrager an die Ge-
meinde gemeldet. Der Anwuchserfolg wird in den ersten drei Vegetationsperioden
nach Durchfiihrung der Malinahmen, dann im finften und im zehnten Jahr nach Ab-
schluss der Maf3nahme durch die Gemeinde gepruft.

Durchzufihrenden MaRnahmen innerhalb des Gemeindegebietes:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich weiterhin zur Pflanzung von Baumen auf Standor-
ten, die von der Gemeinde angeboten werden. Mit der Pflanzung gehen die Baume in
das Eigentum der Gemeinde uber. Die Durchfiihrung der Mal3Bhahme wird durch den
Vorhabentrager an die Gemeinde gemeldet. Am Ende einer dreijahrigen Fertigstel-
lungs- und Entwicklungspflege wird der Anwuchserfolg durch die Gemeinde gepruft.
Danach erfolgt eine Kontrolle im Rahmen der in der Gemeinde ublichen Regelungen
der Prufung der Verkehrssicherheit.

Durchzufiihrenden MalRnhahmen aulRerhalb des Gemeindegebietes (externe Kompen-
sationsmalRnahme):

Die waldbauliche ErsatzmalRBhahme aul3erhalb des Gemeindegebietes wird im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager
sichergestellt. Die konkrete Umsetzung wird durch eine Verwaltungsvereinbarung mit
der Bundesforst abgesichert. Die Abnahme erfolgt durch die zustdndige Untere Natur-
schutzbehérde am Ende der funfjghrigen Fertigstellungs- und Entwicklungspflege.

11 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Anlass und Gegenstand

Ausgehend von der derzeitigen Situation und den heutigen Nutzungen ist das Haupt-
ziel der 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes, den gewerblichen und durch
Handel und Dienstleistung gepragten Standort planungsrechtlich zu sichern und lang-
fristig zu starken.

Zu den wesentlichen, fir den Umweltbericht relevanten Anderungen gehéren der Weg-
fall bzw. die Reduzierung von Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, die Verdnderung bebaubaren Grund-
stucksflachen sowie Veranderung/Vereinfachung von Pflanzfestsetzungen.

Bestand

Das Planungsgebiet wurde auf Grundlage eines rechtskréftigen Bebauungsplans zum
Teil mit gewerblich genutzten Gebauden und ErschlieBungsanlagen bebaut. Ein weite-
rer Teil des Geltungsbereichs ist noch unbebaut und derzeit mit einer ruderalen Gras-
und Staudenflur bewachsen.

Unmittelbar sudlich grenzt die stark befahrene B 5 an. Westlich wird das Gebiet von
einer Bahntrasse begrenzt.
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Markantes Merkmal des Anderungsbereiches ist ein linearer Geholzstreifen, der auf
einem alten Verbindungsweg aufgewachsen ist (,Alter Spandauer Weg").

Umweltprifung

Durch die Erhéhung der Uberschreitung der Bebauung kommt es zu einer Versiege-
lung, die Uber den derzeit genehmigungsfahigen Umfang hinausgeht. Weiterhin wird
eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft tberplant, so dass diese MalRnahme entfallt. Weiterhin wird ein
Flachenanteil des ,Alten Spandauer Weges* Uberplant. Diese Anderungen sind ein-
griffsrelevant.

Die zusatzliche Versiegelung und die Verluste an Vegetations- bzw. MalRhahmenfla-
chen werden in einem Flachenpool der Bundesforst durch ¢kologische Waldumbau-
mafnahmen kompensiert. Die Flache liegt sudlich von Priort in der benachbarten Ge-
markung Kartzow.

Die grunordnerischen Festsetzungen wurden geandert. Es wurden z.T. neue Festset-
zungen formuliert, die in ihrer Struktur aber eine Vergleichbarkeit gewéhrleisten.

DarlUber hinaus wurde festgestellt, dass die urspriinglich festgesetzte Zahl an Einzel-
bdumen nach den neuen Regelungen nicht mehr gepflanzt werden kdnnen. Diese
Minderkompensation wird im Gemeindegebiet Wustermark ausgeglichen.
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