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Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a Abs. 1 BauGB
Bebauungsplan Nr. E 36B ,,Olympisches Dorf*, Gemeinde Wustermark

1.

Plangebiet

Fir das ca. 14 ha grolke Plangebiet wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung der
Gemeinde Wustermark vom 06.12.2022 der Bebauungsplan Nr. E 36B ,Olympisches Dorf*
festgesetzt. Dieser Bebauungsplan ist Gegenstand der vorliegenden zusammenfassenden
Erklarung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 161 (tlw.), 263 (tlw.), 528,
(tiw.) 553, 610, 611, 613, 614, 616, 618 (tlw.), 619 (tlw.), der Flur 17 in der Gemeinde
Wustermark, Gemarkung Elstal; grenzt im Norden und im Osten an die Dorfaue des
Olympischen Dorfes und im Westen an den Geltungsbereich des Bebauungsplans E 36A
,Olympisches Dorf* sowie die unbeplante Offenlandflache ,Radelandberg Sid“. Sudlich des
Geltungsbereiches verlauft die Bundesstralle B 5. Die B 5 sticht von Westen in das Berliner
Stadtgebiet bis zum Zentrum ein und stellt eine direkte Verbindung zum Berliner Ring
(Autobahnring A 10) her. Die ErschlieRBung des Olympischen Dorfes erfolgt Uber die
ErschlieBungsstrale ,Zum Olympischen Dorf‘. Das Plangebiet ist an mehreren
Knotenpunkten durch die bereits umgesetzten Strallen des ersten Bauabschnittes an das
restliche Wegenetz der Gemeinde angeschlossen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. E 36B ,Olympisches Dorf* ist ein Teil des
Olympischen Dorfes. Das Olympische Dorf entstand im Zusammenhang der Austragung der
Olympischen Sommerspiele 1936 ab 1935, etwa 16 km westlich vom Olympiagelande in
Berlin. Das Gesamtgebiet war wahrend der Olympischen Sommerspiele von 1936 Wohnort
fur die mannlichen Olympiateilnehmer. Danach wurde das Gelande Uberwiegend militarisch
genutzt. Das Areal wurde mit hohen stadtebaulichen und freiraumplanerischen Qualitaten
angelegt. Seit dem Abzug der Westgruppe 1992 liegen das Gelande und die Gebaude im
Wesentlichen brach. Seitdem zehrt der einhergehende Verfall samt Vandalismus an der
ohnehin bereits stark beeintrachtigten Substanz des Ortes. Seit dem Erwerb durch die DKB-
Stiftung flr gesellschaftliches Engagement 2005 wird die Anlage unterhalten und museal
genutzt.

Griinde der Planaufstellung und wesentliche Inhalte des Bebauungsplans

Die Gemeinde Wustermark liegt im westlichen Umland der Bundeshauptstadt Berlin. In Folge
der positiven Bevodlkerungsentwicklung der Metropole Berlin und ihrer starken
Wirtschaftsdynamik insbesondere im westlichen und sidwestlichen Umland entstehen ein
hoher Ansiedlungsdruck sowie = Wohnungsnachfrage in den Brandenburger
Umlandgemeinden. Fur die Gemeinde Wustermark ergeben sich demnach neue Chancen
und Herausforderungen flr ihre kinftige Entwicklung. Dies gilt insbesondere flr das
Olympische Dorf von 1936.

Die Gemeinde hat im Rahmen des Bundesprogramms ,Nationale Projekte des Stadtebaus”
eine Forderzusage bekommen, welche es ermdglicht, das Olympische Dorf zu revitalisieren
und im Zuge einer abschnittsweisen Entwicklung einer Wohnnutzung zuzufihren. Das mit
Mitteln des Bundes sowie der Gemeinde untersetzte Programm ,Nationale Projekte des
Stadtebaus® férderte neben gesamtrdumlichen konzeptionellen Vorarbeiten in Form des
Integrierten Quartiersentwicklungskonzeptes auch die planungsrechtliche Entwicklung sowie
die innere und auliere ErschlieBung des ersten Bauabschnittes. Die geforderten
ErschlieBungsmalinahmen betreffen nun auch den gegenstandlichen zweiten Bauabschnitt,
da sie dessen aufere ErschlieBung absichern beziehungsweise mit bereits verlegten
Regenwasserleitungen sowie einem fertiggestellten Regenwasserversickerungsbecken
Grundsteine fur die innere Erschliellung legen.
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Diese schrittweise Entwicklungsstrategie ist Ergebnis des ,integrierten
Quartiersentwicklungskonzeptes fur das Olympische Dorf von 1936 (IQEK), dass die
Gemeinde zusammen mit einem Planerteam sowie der Eigentimerin und einem
Projektentwickler 2015 — 2016 erarbeitet hat. In diesem Arbeitsprozess wurden
Entwicklungsvarianten, insbesondere unter dem Aspekt des Denkmalschutzes, erortert,
planerische Grundlagen erarbeitet und Konfliktidsungen in einem breiten Abstimmungs- und
Beteiligungsprozess vorgeklart.

Im Fokus der abschnittsweisen Entwicklung steht der Wohnungsbau im westlichen Teil
inklusive der Revitalisierung des Speisehauses der Nationen. Der Entwicklungsprozess ist
langfristig angelegt. Im o&stlichen Bereich sind sowohl Wohnungsbau als auch andere
Nutzungen denkbar. Auf der Grundlage des IQEK kann die Planung flexibel reagieren.

Mit dem stadtebaulichen Konzept zum zweiten Bauabschnitt soll die im integrierten
Quartiersentwicklungskonzept zur Entwicklung des Olympischen Dorfes von 1936
erarbeitete allgemeine Entwicklungslinie konkretisiert werden. Den Auftakt fir die
Entwicklung des Olympischen Dorfs bildetet der bereits festgesetzte Bebauungsplan E 36A
,Olympisches Dorf* fiir den ersten Bauabschnitt. Mit dem Bebauungsplan E 36B soll nun die
Bebaubarkeit des zweiten Bauabschnittes gesichert werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans war erforderlich,

e um durch bauplanungsrechtliche Vorbereitung eine tlw. wohnbauliche und tiw.
gewerbliche Entwicklung des Areals zu sichern, die in Teilbereichen durch Freizeit- und
Gemeinbedarfseinrichtungen erganzt werden kann,

e zur Sicherung offentlich zuganglicher Flachen,

e zur Sicherung o6ffentlicher und privater Verkehrsflachen,

e zur inneren und auleren verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes,

e zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie

e zur Sicherung und Revitalisierung des denkmalgeschitzten Gebaudebestandes, der
stadtebaulichen Grundstruktur sowie der gartengestalterischen Elemente.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen und die Umweltvertraglichkeit
gesichert. Der Bebauungsplan wurde daher im ,Regelverfahren“ aufgestellt; es wurde ein
Umweltbericht erstellt.

Zu diesem Zweck sieht der Bebauungsplan die Festsetzung von unterschiedlichen
Baugebieten vor - im Norden allgemeine Wohngebiete und im Stiden Gewerbegebiete sowie
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte. Aulierdem sollten
im Suden Waldflachen und 6ffentliche Grinflachen planungsrechtlich gesichert werden.

Die generellen Ziele der Planung sind:

e Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten und Gewerbegebieten

e Sicherung von privaten und o6ffentlichen Verkehrsflachen

e Sicherung von 6ffentlichen Grunflachen

e Sicherung von Waldflachen

e Sicherung von qualitativ hochwertigem Wohnraum durch passiven und aktiven
Larmschutz

e Wahrung des Charakters des Denkmalbereiches und der Baudenkmaler
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Im Umweltbericht zum Bebauungsplan, gemal Anlage 1 des Baugesetzbuches (zu § 2
Absatz 4 und den §§ 2a und 4c BauGB), werden die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2
Absatz 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt (siehe
Begrindung zum Bebauungsplan, Abschnitt C).

3. Verfahrensiibersicht

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark hat in ihrer Sitzung am 23.02.2016 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. E 36 ,Olympisches Dorf“ gefasst sowie
zeitgleich die Einleitung der parallelen Flachennutzungsplananderung beschlossen. Der
Aufstellungs- und Anderungsbeschluss wurde am 23.02.2016 im Amtsblatt fiir die Gemeinde
Woustermark (Jahrgang 23, Nr. 1) bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (TOB)
erfolgte gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 17.07.2016 bis einschliellich den
16.08.2016. Zudem fand am 03.08.2016 ein Scoping-Termin zu den Belangen des
Umweltschutzes in der Gemeinde Woustermark fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. E 36 statt.

In der Zeit vom 12.08.2016 bis einschlieBlich 14.09.2016 erfolgte die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB.

In der Zeit vom 05.10.2020 bis einschlieBlich 06.11.2020 wurden die TOBs gemaR § 4 Abs.
2 BauGB an der Planung beteiligt. Mit Schreiben vom 05.10.2020 wurden die von der
Planung betroffenen Behdérden sowie die Nachbargemeinden unterrichtet und um
Stellungnahme zur Planung gebeten.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB, wies die Gemeinsame Landesplanungsabteilung darauf hin, dass die
Planungsabsicht hinsichtlich der Einhaltung der raumordnerischen Ziele und Grundsatze
nicht hinreichend beurteilt werden konnte. Es erging u.a. der Hinweis, dass der vorgelegte
Entwurf des Bebauungsplans (mit Stand vom 29.09.2020) keine Ausflihrungen bzw.
Regelungen zur Mdoglichkeit der Errichtung nicht grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
enthielt. Die Begrindung wurde fortgeschrieben und um das entsprechende Ziel Z 2.14
erganzt.

In der Zeit vom 25.10.2021 bis einschlieBlich 10.12.2021 wurden TOBs, gemal § 4a Abs. 3
BauGB erneut an der Planung beteiligt. Mit Schreiben vom 25.10.2021 wurden die Behdrden
sowie die Nachbargemeinden unterrichtet und um Stellungnahme zur Planung gebeten.

Im Zuge der erneuten Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 25.10.2021 bis einschlieRlich 10.12.2021 reichte
die Gemeinsame Landesplanung erneut eine konkretisierte Forderung hinsichtlich eines
Ausschlusses der Agglomeration von nicht groRflachigem Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten ein und forderte, diese mittels textlicher Festsetzung zu
reglementieren. Dem Hinweis wurde gefolgt.

Da der Beteiligungszeitraum sich Uber den Weihnachtszeitraum erstreckte, wurde die
offentliche Auslegung um drei Wochen auf insgesamt sieben Wochen verlangert. Die
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Amtsblatt vom 05.
November 2021, Nr. 06/2021 bekanntgemacht und fand vom 29.11.2021 bis 14.01.2022
statt.
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Aufgrund klarstellender Anpassungen am Bebauungsplan Nr. E 36B ,Olympisches Dorf*
wurden die TOBs erneut um Stellungnahmen gebeten. Diese Beteiligung fand gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB, in der Zeit vom 01.08.2022 bis einschlief3lich 17.08.2022 statt. Mit E-Mail vom
01.08.2022 wurden die von den Anpassungen betroffenen Behdérden unterrichtet und um
Stellungnahme gebeten.

Die Gemeinsame Landesplanung wurde in einer eingeschrankten zweiten erneuten
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange geman
§ 4a Abs. 3 BauGB im Zeitraum vom 01.08.2022 bis einschlieRlich 17.08.2022 nochmals um
Stellungnahme gebeten. In diesem Rahmen teilte sie mit, dass die Planungsabsicht an die
Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Gegenuber der fiur den Bebauungsplan Nr. E 36B ,Olympisches Dorf* im Zeitraum vom
29.11.2021 bis einschlieRlich zum 14.01.2022 abgehaltenen Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB war eine inhaltliche Anpassung der Planung mit Auswirkungen auf
das Flurstick 636 der Flur 17 in der Gemarkung Elstal notwendig. Diese betraf die textliche
Festsetzung Nr. 31. Die Beteiligung fand gemall § 4a Abs. 3 BauGB, in der Zeit vom
07.10.2022 bis einschliefRlich 21.10.2022 statt. Mit E-Mail vom 07.10.2022 wurden beide
betroffenen Eigentimer zielgerichtet angeschrieben und um Stellungnahme gebeten. Es
wurde beiderseits Einverstandnis erteilt, abwagungsrelevante Stellungnahmen liegen nicht
vor. Die Untere Denkmalschutzbehdrde teilte in einer gemeinsamen Besprechung am
05.10.2022 mit, dass eine erneute Beteiligung der Denkmalschutzbehorden nicht erforderlich
ist, da die in Rede stehende textliche Festsetzung Nr. 31 keine Relevanz fiir den
Denkmalschutz aufweist.

Fristgemalt eingegangene Stellungnahmen wurden geprift. Auch alle von der
Bauleitplanung betroffenen Belange, die mehr als geringflgig, schutzwiirdig und erkennbar
sind, wurden in den Prozess der Abwagung offentlicher und privater Belange einbezogen.
Im Ergebnis der angemessenen Gewichtung und Abwagung der einzelnen Belange durch
die Gemeinde wurde in der Gemeindevertretung am 06.12.2022 der Abwagungsbeschluss
zur Offentlichkeitsbeteiligung gefasst. Das Ergebnis der Abwé&gung wurde den
Einwendenden entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB mitgeteilt. Der Abwagungsbeschluss zur
erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4a
Abs. 3 BauGB wurde am 06.12.2022 gefasst.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark hat den Bebauungsplan Nr. E 36B
durch Beschluss vom 06. Dezember 2022 festgesetzt. Die Bekanntmachung der Satzung
wurde im Amtsblatt Nr. 06/2022 am 23.12.2022 ab Seite 18 verkindet und ist entsprechend
in Kraft getreten.

4. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Gemal § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist zum Bebauungsplan eine Umweltprifung
durchzufuhren, bei der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Hinblick auf
die Belange des Umweltschutzes gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Inhalte des Umweltberichtes
werden in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB geregelt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. E 36 B ,Olympisches Dorf* sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die weitere Entwicklung eines Wohn- und
Gewerbegebiets im 2. Bauabschnitt geschaffen werden. Die Gréf3e des Plangebietes betragt
ca. 14 ha. Im Plangebiet werden Wohnbauflachen, Gewerbeflachen, Flachen fir den
Gemeinbedarf (Kita und Jugendfreizeit) sowie Verkehrsflachen, Wald und Grinflachen
festgesetzt. Zudem wird der Erhalt bzw. das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
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sonstigen Bepflanzungen sowie Flachen fiur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, um die grinordnerischen und
umweltschutzenden Belange angemessen zu berucksichtigen. Weiterhin werden zusatzliche
textliche Festsetzungen zum Erhalt von vorhandenen Grinstrukturen und zur Begriinung des
Plangebietes getroffen.

Fir die Baugebiete werden Grundflachen und Baufenster sowie zulassige Uberschreitungen
und Flachen fir Stellplatzanlagen festgesetzt, was bedeutet, dass ca. 60% der
Baugebietsflachen Uberbaut oder versiegelt werden durfen. Im Hinblick auf die Méglichkeiten
zu Errichtung von Nebenanlagen werden mégliche Uberschreitungen zugelassen, die in
diesem Anteil bereits berlcksichtigt sind. Hinzu kommen die Verkehrsflachen mit einer
zulassigen Versiegelung bis zu 100 %.

Die verbleibenden Flachen in den Baugebieten mit einem Anteil von ca. 40 % werden mit
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen begrint. Durch entsprechende
Grunfestsetzungen wird daflr gesorgt, dass in den Wohngebieten eine Mindestbegriinung
erfolgt. Durch das Anpflanzen von Baumen soll in den Wohngebieten und auf den
Verkehrsflachen das stadtebauliche Erscheinungsbild aufgewertet und die Funktionen des
Naturhaushalts gestarkt werden. Zusatzlich wird dadurch eine Rahmenbegrinung
geschaffen, die das Baugebiet stellenweise nach aul3en hin abschirmt und in die Landschaft
einbindet.

Die mit dem  Bebauungsplan verbundenen  voraussichtlichen  erheblichen
Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter des Naturschutzes und das Landschaftsbild und
ihre  Wechselwirkungen wurden ermittelt und in dem vorliegenden Umweltbericht
beschrieben und bewertet. Die zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen der Planung festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs-
und AusgleichsmalRnahmen umfassen die im Folgenden aufgefuhrten Regelungen.

Durch die geplante Bebauung wird eine maximale Neuversiegelung von 3,26 ha vorbereitet.
Die Neuversiegelung von Boden kann nicht durch Entsiegelungen an anderer Stelle
ausgeglichen werden. Sie wird daher durch umfangreiche Gehélzpflanzungen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie auf Waldersatzflachen aulierhalb des
Geltungsbereiches kompensiert. Mit der damit verbundenen Aufwertung von
Bodenfunktionen wird der Ausgleich fir das Schutzgutes Boden vollstandig herbeigefihrt.
Zur Minimierung der mit einer Versiegelung von Flachen verbundenen Beeintrachtigungen
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bodens erfolgt im Bebauungsplan eine
Festsetzung zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Stellplatzen.

Das anfallende Niederschlagswasser soll soweit moglich auf den Baugrundstiicken
versickert werden. In Verbindung mit der Festsetzung zum wasser- und luftdurchldssigen
Aufbau von Wegen sowie Pkw-Stellplatzen wird der Oberflachenabfluss des Regenwassers
gemindert. Dadurch wird sichergestellt, dass der ortliche Wasserhaushalt und die
Grundwasserneubildung nicht erheblich beeintrachtigt werden. Der Eingriff in das Schutzgut
Wasser werden als nicht erheblich eingestuft.

Fir das Schutzgut Klima und Lufthygiene sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der
ortlichen Klimaverhaltnisse durch Bebauung und Nutzung zu erwarten. Weiterhin werden
vielfaltige MafRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von im Sommer maoglicherweise
auftretenden kleinklimatischen Belastungssituationen ergriffen. Der Teilerhalt von
Waldflachen, die vorgesehenen Gehdlzpflanzungen sowie die Begrinung der nicht
Uberbaubaren Flachen sowie Dachern und Fassaden als auch die Anpflanzung von Schatten
werfenden Baumen tragen dazu bei, nachteilige sommerliche Aufheizungseffekte
kleinrdumig zu mindern und auszugleichen. Durch diese MalRnahmen werden auch ggf.
auftretende bioklimatische Beeintrachtigungen fir den Menschen verringert. Im Rahmen der
Neubebauung ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme von der Verwendung
von Schadstoff- bzw. Geruchsfiltern nach dem Stand der Technik auszugehen, wodurch
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keine relevanten Luftverunreinigungen auftreten werden. Der Eingriff in das Schutzgut
Klima wird bei Beachtung der Vermeidungs- und Minderungsmalfinahmen als nicht erheblich
eingestuft.

Mit Umsetzung der Planung ist fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere (Biotope) ein
dauerhafter Verlust von Vegetationsflachen in einem Umfang von rund 7,28 ha fir Wohnbau-
und Gewerbeflachen und fur die Verkehrsflachen verbunden. Die Verluste bestehen weit
Uberwiegend aus Geholz- und Vorwaldbestanden sowie aus Ruderalfluren. Im Gebiet geht
Wald im Umfang von 3,19 ha verloren. Die Vegetationsflachenverluste werden durch
geeignete Mallnahmen innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
kompensiert. Hierzu tragen vor allem die Anpflanzungen von Gehdlzen und Laubbdumen
bei. Zum Ausgleich von Waldverlusten werden im Gemeindegebiet in Abstimmung mit der
Forstbehérde  Waldersatzflachen angelegt. Zur erganzenden Darstellung der
grunordnerischen MaRnahmen wird auf den gesondert erstellten Grinordnungsplan zum
Bebauungsplan E 36B hingewiesen.

Die Lebensraum- und Niststattenverluste von Tieren werden ebenfalls durch geeignete
Malnahmen kompensiert. Durch die vorgenannten Anpflanzungen mit Baumen, Strduchern
und anderen Bepflanzungen werden die Lebensraumstrukturen fir die Tierwelt innerhalb und
aullerhalb des Geltungsbereichs mit aufgewertet. Zudem wurden und werden zum Ausgleich
von Nistplatzverlusten Nistkasten flr Végel und Fledermause an den neuen Gebauden sowie
in verbleibenden Geholz- und Waldbestanden angebracht.

Fir die verloren gehenden Lebensrdume des Kammmolches wurde ein Ausgleichskonzept
erstellt, in dem durch Aufwertungsmalnahmen am Waldsee innerhalb des Olympischen
Dorfs fur artgerechte Kompensation gesorgt wird. Weiterhin wurde zur Sicherung und
Entwicklung der Vorkommen von Zauneidechsen eine Entwicklungsmafnahme im Bereich
Dyrotz-Luch im Umfang von 3,3 ha hergerichtet. Hier werden extensives Grinland und
Heckenstrukturen entwickelt, in denen Lebensraumstrukturen fiir Zauneidechsen geschaffen
werden, die zugleich der Vogelwelt und anderen Tieren zu Gute kommen.

Fir das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ergeben sich mit Umsetzung der Planung
Veranderungen. Das neue Ortsbild im geplanten Baubereich wird von Wohnbauflachen
gepragt. Durch die Anlehnung an die denkmalpflegerisch wertvollen Baustrukturen, den
Erhalt ehemaliger Sportlerunterkiinfte sowie umfangreiche Begrinungsmafnahmen,
ebenfalls in Anlehnung an gartendenkmalpflegerische Zielvorgaben kdnnen erhebliche
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Kultur- und Sachglter vermieden
werden. Durch Festsetzung von Geschossen werden die zuldssigen Gebaudehodhen
begrenzt, wodurch die Héhenwirkung der Gebaude dem Landschaftsraum angepasst wird.
Durch die Festsetzung von Begriinungen mit Baumen, Strauchern und Grasfluren wird das
Gebiet gegliedert und in das landschaftlich gepragte Umfeld eingebunden. Entlang der
Planstralle A wird eine Allee aus Laubbaumen gepflanzt, die eine landschaftsgerechte
Erschliefung schafft. Mit den Festsetzungen und MaRnahmen werden Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes ausgeglichen.

Fir das Schutzgut Mensch (Erholung) ist festzustellen, dass die Erholungsfunktion des
Olympischen Dorfes insgesamt nicht beeintrachtigt wird, da die Erholungsméglichkeiten
nicht eingeschrankt und mit der Schaffung neuer Grunflachen verbessert werden.

Weiterhin wird im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz) durch die
Festsetzung von Larmminderungsmafnahmen (Errichtung einer Larmschutzwand entlang
der gesamten sudlichen Geltungsbereichsgrenze zur B 5, Gerauschkontingentierung in den
Gewerbeflachen, Bauschalldammmal® an Gebduden der WA 2.3 und WA 3,
Wohnungsgrundrisse im WA 2.3) innerhalb der Baugebiete sichergestellt, dass die
Immissionsschutzanforderungen fir die schutzwirdigen Wohnnutzungen gewahrleistet sind.
Zur Vermeidung von Lichtimmissionsbelastungen an angrenzenden Wohngebauden sind am
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Garagengebaude bauliche Vorkehrungen zu treffen. Mit diesen Festsetzungen werden
negative Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit verhindert.

Fir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter werden mit Erhalt der denkmalgeschitzten
Bebauung und der Anlehnung der Baustrukturen an noch ablesbare bauliche und
gartendenkmalpflegerische Strukturen keine erheblichen Auswirkungen erwartet.

5. Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligungen im Bebauungsplan

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB und friihzeitige
Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
1 BauGB

Im Zuge der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. E 36 ,Olympisches
Dorf* gemall §4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdérden und sonstige Trager offentlicher
Belange auf Grundlage des integrierten Quartiersentwicklungskonzeptes auch zur Auerung
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte ebenfalls auf
Grundlage des integrierten Quartiersentwicklungskonzeptes.

In den vorgebrachten Stellungnahmen wurde insbesondere zu folgenden Themen Stellung
genommen:

e Regionalplanung

e Verkehr- und Immissionsschutz

e Boden- und Baudenkmale

e Umweltprafung

e Umweltrechtliche Belange/ Artenschutz

e Forstrechtliche Belange

e Wasserrechtliche Belange/ Trinkwasserschutz
o Abfallwirtschaft- und Bodenschutz

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit vorgebrachten Hinweise und Anregungen
hatten keine Auswirkungen auf die Inhalte der Planung. Anderungen der Planzeichnung
waren im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nicht erforderlich.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB

Bezugnehmend auf das Bebauungsplanverfahren wurden insbesondere die folgenden
Themen angesprochen:

e Landes- und Regionalplanung
e Bauordnungsrecht

¢ Denkmalschutz

e Verkehr

e Immissionsschutz
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e Boden- und Baudenkmale

e Umweltrechtliche Belange/ Artenschutz

e Forstrechtliche Belange

o Wasserrechtliche Belange/ Trinkwasserschutz
e Technische Infrastruktur

Das Ziel 2.14 LEP HR (Agglomerationsverbot) wurde in der Begriindung erganzt, ebenso
erfolgten Anpassungen im Kapitel ,Denkmalschutz”. Die Planzeichnung wurde dahingehend
uberarbeitet, dass die Darstellung der Gemeinbedarfsflache fur eine Kindertagesstatte
erganzt wurde. DarlUber hinaus vorgebrachte Hinweise zu inhaltlichen Konkretisierungen
sowie redaktionellen Anderungen und Ergénzungen sind ebenfalls in das weitere Verfahren
eingegangen:

e Erganzung des Ziels 2.14 LEP HR (Agglomerationsverbot) unter Kapitel A.3.1.2
.Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)“ in der Begrindung zum
Bebauungsplan,

e Erganzung der Begrindung im Kapitel B.3.11 ,Immissionsschutzrechtliche
Festsetzungen®, hinsichtlich der Schallkontingentierungen gewerblicher Nutzungen und
Beurteilungspegel fur Strallenverkehrslarm und sonstige Anlagen,

e Ausschluss von angerseitigen Terrassen und Nebenanlagen im WA 1,

¢ Anpassung der TF 11 dahingehend, dass anstelle des ,geschlossenen® Baukoérpers, ein
»-durchgehender” Baukorper zu errichten ist

e Anpassung der textlichen Festsetzungen 18 bis 21 dahingehend, dass in den
allgemeinen Wohngebieten je X angefangener m? ,Baugrundsticksflache® die
entsprechende Anzahl Baume zu pflanzen ist.

Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4a Abs. 3 BauGB

Bezugnehmend auf das Bebauungsplanverfahren wurden insbesondere die folgenden
Themen angesprochen:

e Landes- und Regionalplanung

e Bauordnungsrecht

¢ Denkmalschutz

e Verkehr

e Immissionsschutz

¢ Boden- und Baudenkmale

e Umweltrechtliche Belange/ Artenschutz

e Forstrechtliche Belange

o Wasserrechtliche Belange/ Trinkwasserschutz
e Technische Infrastruktur

Das Ziel 2.14 LEP HR (Agglomerationsverbot) wurde in der Begrundung erneut erganzt,
ebenso erfolgten erneut Anpassungen im Kapitel ,Denkmalschutz®. Aufserdem wurde der
Umweltbericht bezlglich des Artenschutzes des Kammmolchs, der bestehenden
Fledermausbaumhoéhlen sowie um eine Kartierung von Kéaferarten fortgeschrieben. Dariber
hinaus vorgebrachte Hinweise zu inhaltlichen Konkretisierungen sowie redaktionellen
Anderungen und Erganzungen sind ebenfalls in das weitere Verfahren eingegangen:
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o Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 4 zum Ausschluss der Entstehung von
Einzelhandelsagglomerationen (gem. Ziel 2.14 LEP HR (Agglomerationsverbot))

e Erganzung der Immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen um den Hinweis, dass
diejenigen Bereiche der Kindertagesstatte, welche als Schlafrdume fir die Kinder
genutzt werden und deren Fenster ausschlieBlich in Richtung der B5 verlaufen, mit
BelUftungseinrichtungen auszuristen sind, um eine Mittagsruhe der Kinder
gewahrleisten zu kénnen.

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit vorgebrachten Hinweise und Anregungen
hatten keine Auswirkungen auf die Inhalte der Planung. Die vorgebrachten Hinweise zu
inhaltlichen Konkretisierungen sowie redaktionellen Anderungen und Ergénzungen wurden
in der Abwagung beriicksichtigt. Anderungen der Planzeichnung waren im Ergebnis der
Beteiligung der Offentlichkeit nicht erforderlich.

Erneute eingeschréankte Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Bezugnehmend auf das Bebauungsplanverfahren wurden insbesondere die folgenden
Themen angesprochen:

e Bauordnungsrecht

¢ Immissionsschutz

¢ Umweltrechtliche Belange/ Artenschutz
¢ Denkmalschutz

Die im Rahmen der erneuten eingeschrankten Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange vorgebrachten Hinweise und Anregungen hatten keine
Auswirkungen auf die Inhalte der Planung. Beziiglich der geringfiligigen Uberplanung des
Flurstiicks 528 gab es redaktionelle klarstellende Anpassungen der textlichen Festsetzung
Nr. 42. Der Umweltbericht wurde um weitergehende Bauzeitenregelungen erganzt. Dartber
hinaus vorgebrachte Hinweise zu inhaltlichen Konkretisierungen sowie redaktionellen
Anderungen und Ergénzungen sind ebenfalls in das weitere Verfahren eingegangen:

e Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 42 zur Klarstellung der Gliltigkeit von
Festsetzungen fur das Flurstick Nr. 528

e Zur Veranschaulichung der aus den Festsetzungen im WA 1 abzuleitenden
Gebaudekubaturen, fanden erganzende Erlauterungen unter Kap. B.3.3 ,Mal} der
baulichen Nutzung“ sowie die Anhange 8 und 9 Eingang in die Begriindung.

e Erganzung der Festsetzung Nr. 31, hinsichtlich einer Mindestanzahl von zu pflanzenden
Strauchern.

Erneute eingeschréankte Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Bezugnehmend auf die zuvor beschriebenen Anpassungen am Bebauungsplan wurden die
betroffenen Eigentimer erneut um Stellungnahme gebeten. Beiderseits wurde das
Einverstandnis erteilt.
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6.

Stadtebaulicher Vertrag

Zur verbindlichen Bewaltigung der Auswirkungen der Planung wurde ein stadtebaulicher
Vertrag mit dem Bebauungsplanbegulnstigten abgeschlossen. Dieser enthalt u. a. folgende
Regelungen:

¢ Grundstiicksubertragungsverpflichtungen

¢ Verpflichtung zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen, der Frei- und Grinflachen sowie
der im Zuge des Vorhabens erforderlichen Larmschutzmallnahmen sowie
naturschutzrechtlichen Vermeidungs-, Ausgleichs- und KompensationsmafRhahmen

¢ Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflichten

e Verpflichtungen zur Untersuchung auf Altlasten und Kampfmittel

¢ Verpflichtungen aus dem im Bebauungsplan festgesetzten Geh- und Fahrrechten

e Verpflichtungen zu Folgelasten, vor allem hinsichtlich der sozialen Infrastruktur, der
auleren VerkehrserschlieBung, der Unterhaltung der Larmschutzwand und der
Wohnraumférderung sowie

e Verpflichtungen zur Sicherstellung der stadtebaulichen und architektonischen
Ensemblewirkung durch Anwendung der Gestaltungsfibel fir das Bauen im Olympischen
Dorf von 1936 in Elstal

Damit der vorliegende Bebauungsplan durch so qualifiziert wird, dass er auch die
forstbehdrdliche Genehmigung zur Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart
ersetzt, enthalt der stadtebauliche Vertrag zur Waldumwandlung Aussagen zu nachfolgend
genannten Inhalten:

1. Art und Umfang der KompensationsmalRnahme — nach Forstrecht
e a. Erstaufforstungsflache

e b. und/oder Waldumbauflache

e c. und/oder Waldrandgestaltung

¢ d. ggf. weitere MalRnahmen mit Fldchenangabe oder anderen geeigneter Bezugsgrélien
2. MafRnahmenbeschreibung

¢ a. Pflanzenzanhl

e b. und Baumart(en)

¢ c. und Kulturpflege bis zur gesicherten Kultur

e d. und Nachbesserung

3. Fristsetzung fir Mal3nahmendurchflhrung

4, Zeitpunkte fir Zwischen- und Schlussabnahmen

5. Sicherheitsleistung

o a. Falligkeit

e b.und Hbhe

e c. und Art der Sicherheit

e d. und Zeitraum

6. besondere Genehmigungstatbestande

e a. Entlassung bzw. Ausnahmegenehmigungen fur Schutzgebiete nach Naturschutzrecht
oder Biotope gemaR § 30 BNatSchG und § 18 BbgNatSchAG

o b. Prifpflichten gemall UVPG und BbgUVPG bei Erreichen der Schwellenwerte flr
Waldrodung und/oder Erstaufforstung

o c. Erstaufforstungsgenehmigung fir Ausgleichs- und Ersatzflachen
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7. Flachenverfligbarkeit durch  unwiderrufliche Sicherung der Ersatz- und
Ausgleichsflachen bis zum Zeitpunkt der Inanspruchnahme.

7. In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Rahmen des Planungsprozesses sind in Betracht kommende anderweitige
Planungsmdglichkeiten zu berlcksichtigen. In  Betracht kommen nur solche
Planungsalternativen, die bei realistischer Betrachtungsweise geeignet sind, das verfolgte
Planungsziel in anderer Weise gleichwertig zu erreichen.

Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden sich gegeniber dem Basisszenario keine
Anderungen ergeben: Das Plangebiet kdnnte im Rahmen der bestehenden Baurechte nicht
genutzt werden. Die vorhandene Baudenkmale wirden aufgrund mangelnder Erschlieffung
weiter verfallen.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung von Wohnbau- und Gewerbeflachen in der
Gemeinde Wustermark. Eine parallele Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Wustermark ist erfolgt. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden als
Wohnbauflachen, Gewerbeflachen, Wald und o&ffentliche Grinflache dargestellt. Andere
vergleichbare Flachen stehen nach erfolgter Uberpriifung im Gemeindegebiet nicht zur
Verflgung.

Als Grundlage fur die Planungen und den daraus resultierenden Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. E 36 ,Olympisches Dorf* diente das IQEK. Das IQEK wurde gefdrdert
durch das Bundesprogramm ,Nationale Projekte des Stadtebaus®, im Auftrag der Gemeinde
Wustermark erarbeitet und im Januar 2016 verdoffentlicht.

Es wurde in mehreren Stufen weiterbearbeitet, bis schlielllich das stadtebauliche Konzept
zum 2. Bauabschnitt mit einem Selbstbindungsbeschluss beschlossen wurde.

Im Vergleich zum IQEK wurden einige Dinge bei der Detailbetrachtung des 2. Bauabschnittes
fortgeschrieben. Die Fortschreibungen sind am deutlichsten in den Gebieten der im
Bebauungsplan dargestellten Gebiete GE 1-1, WA 1, WA 2 und WA 3 zu erkennen. Im
Bereich der Gebiete WA 1 und WA 2.1 wurden die Zeilenbauten, die sich am Bestand aus
der Sowijetzeit orientierte, durch die Facherstruktur aus dem 1. Bauabschnitt ersetzt, welche
sich nun wieder ndher an der stadtebaulichen Figur des historischen Olympischen Dorfes
orientiert. Die sldlichen Bestandszeilenbauten, welche direkt ndrdlich an die
denkmalgeschitzten Bestandbauten angrenzen, sollen durch Neubauten im Zwischenraum
geschlossen werden. Dies ermoglicht deutlich ruhigere Wohnbereiche nérdlich dieses
geschlossenen Blockes. In diesem Zusammenhang wurde auch die ehemals zwischen den
Zeilen verlaufende HaupterschlieRungsachse versetzt. Diese soll nun zwischen den
Zeilenbauten und den Baudenkmalen verlaufen. Der Blockinnenbereich soll nun
verkehrsberuhigt fir Ful3- und Radverkehr und mit Spielflachen sowie als Sichtachse hinab
in die Aue ausgestaltet werden.
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Fur den im IQEK noch als Freiflache markierten Bereich B4, im Bebauungsplan als GE 1-1

gekennzeichnet, sah die Gemeinde nach der Erstellung des IQEK und in Fortschreibung des
stadtebaulichen Konzepts die Maglichkeit, gewerbliche Nutzflachen zu errichten.

An

emeinde Wustermark, den @(& O/fk« ngl

r\;/;eitige Planungsalternativen wurden nicht verfolgt.

Schreiber
Burgermeister
|'
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