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1. AnlaB und Ziele sowie Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
1.1 AnlaR der Planung - Bedarf an Giiterverkehrszentren

In der Bundesrepublik Deutschland werden derzeit eine Vielzahl von Gii-
terverkehrszentren (GVZ) geplant bzw. befinden sich bereits in der Reali-
sierungsphase. Bis zum Jahr 2000 sollen bundesweit an 25 Standorten
GVZ errichtet werden. Das GVZ-Bremen ist das bisher einzige, welches
realisiert worden ist.

Die grundsatzliche Notwendigkeit zur Errichtung von GVZ im GrofRraum
Berlin ergibt sich vor allem aus der Erkenntnis, dal GVZ zur Lésung von
verkehrspolitischen Problemen im Bereich des Giiterverkehrs einen wich-
tigen Beitrag leisten kénnen.

Bedingt durch die Verlagerung von Frachtkontingenten zwischen den ein-
zelnen Verkehrstréagern beim Transport der Hauptgiitergruppen wird der
Gutertransport zunehmend Uber die StraBe abgewickelt. Dariiber hinaus
ist eine generelle, produktionsbedingte Steigerung von Lieferfrequenzen
feststellbar. Diese Zusammenhange fihren in steigendem MaRe zu
Uberlastungen der Verkehrsinfrastruktur, zu Verkehrsengpassen sowie zu
erheblichen Umweltbeeintrachtigungen.

Als Lésungsansatz wird in der Offentlichkeit und im politischen Raum ver-
starkt die Forderung erhoben, Verkehrsanteile von der Strale zuriick auf
die Verkehrswege Schiene und Wasser zu verlagern. Dieser Ansatz stoRt
jedoch bei der 6rtlichen und regionalen Distribution der Guter auf Gren-
zen, die auch durch den Ausbau der ortlichen Schienen- und Wasser-
stralenanschlisse allein nicht zu l6sen sind. Erforderlich sind Um-
schlagskapazitaten vom Ferntransport zur regionalen und értlichen Vertei-
lung.

1.2. Aufgaben von Giiterverkehrszentren

Der Notwendigkeit, die verschiedenen uberregionalen Verkehrswege re-
gional optimal miteinander zu verknlpfen, wird auch im Bundesverkehrs-
wegeplan Nachdruck verliehen: "Der Bund ist bestrebt, aus Grunden der
Verkehrssicherheit und des Umweltschutzes den Ausbau des kombinier-
ten Verkehrs, der ein wesentliches Element zur Verlagerung des Stralen-
verkehrs auf die Schiene ist, zu unterstitzen" (vgl. BMV- Bundesver-
kehrswegeplan, 1992). Aus dieser gesamtgesellschaftlichen Bedarfssi-
tuation heraus wurden Giiterverkehrszentren als neue Konzepte zur Or-
ganisation des Guterverkehrs entwickelt, mit denen durch die Verknip-
fung der Uberregionalen Verkehrswege Strale, Schiene und Wasser re-
gionale Distributionszentren geschaffen werden.
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Nach einer Definition des BMV ist ein GVZ ein Transportgewerbegebiet,

- in dem sich ein breites Spektrum von Betrieben ansiedelt, die in den Be-
reichen Guterverkehr (v.a. Spediteure) und transportergéanzende Dienst-
leistungen (Reperaturwerkstatten, Reifenservicefirmen, Tankstellen, Con-
tainervermietungen, Logistikunternehmen und Lagerhaltung etc.) tatig
sind,

- in dem mindestens eine Schnittstelle verschiedener Verkehrstrager vor-
handen ist.

Die Aufgabe eines GVZ besteht darin, eine Verbesserung der Kooperation
von Unternehmen in den Verkehrs- und Logistikbereichen sowie eine
Bindelung von Guterverkehrsstromen herbeizufiihren. Grundséatzlich
kénnen folgende positive Wirkungsweisen von Giiterverkehrszentren be-
nannt werden:

- Als Bundelungs- bzw. Verteilungspunkt fir Guterstrome beglinstigt ein
GVZ den Verkehrstragerwechsel im Ferntransport auf die Schiene. Der
kombinierte Verkehr kann auf wirtschaftlicher Basis arbeiten. StralRen und
damit auch die Umwelt werden entlastet.

- GVZ befinden sich bevorzugt am Rande von Ballungsgebieten oder
grollen Stadten mit hohen Potentialen im Guteraufkommen. Speditions-
betriebe und mit ihnen Fernglterverkehr verlassen die ohnehin verkehrlich
stark belasteten Innenstadtbereiche.

- Die kooperativen Strukturen im GVZ ermdglichen auch Kleinbetrieben
das Angebot kapitalintensiver Dienstleistungen, insbesondere im Trans-
portlogistiksektor, zu nutzen.

- Durch Kanalisierung der Flachennachfrage von Betrieben der Trans-
portwirtschaft kann eine Verringerung des Landschaftverbrauchs erreicht
und einer Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt werden.

- Von einem GVZ gehen deutliche regionalwirtschaftliche Impulse aus.
Sie bieten ausgewaéhlten Standortraumen eine langfristige wirtschaftliche
Perspektive.

- Insbesondere in den neuen Bundeslandern besteht durch eine ziigige
Entwicklung von GVZ die Méglichkeit einer frihzeitigen Strukturierung des
Guterverkehrs zugunsten einer rationalisieten und damit umwelt-
freundlichen Transportkette.
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1.3. Standortfestlegung

Die zu erwartende aufierordentliche Dynamik des Wirtschaftsverkehrs im
Raum Berlin/Brandenburg veranlaft die Landesregierung Brandenburg,
die Errichtung von Guterverkehrszentren innerhalb der Achsen, die die
starksten Guterstrome erwarten lassen, zu unterstiitzen.

Die Achse Berlin/Staaken/Nauen als zuklnftiger Schwerpunkt der wirt-
schaftlichen Entwicklung der Region ist Teil der Hauptachse der West-
Ost-Glterstrome innerhalb der Bundesrepublik Deutschland sowie von
und nach den Ostlichen Nachbarstaaten. Bedingt durch diesen Umstand
sowie durch die glinstigen verkehrsinfrastrukturellen Voraussetzungen ist
der Standortraum Wustermark durch die Landesregierung Brandenburg
als Standort flr ein GVZ festgelegt worden, der bevorzugt zu entwickeln
ist (Kabinettsbeschlu® vom 07.01.1992).

Diese Grundsatzlberlegungen haben Eingang in die Standortkonzeption
fur Guterverkehrszentren im Rahmen des Bundesverkehrwegeplanes
gefunden.

Der Bundesverkehrswegeplan sieht fir das Berliner Umland die Errich-
tung von Guterverkehrszentren in Wustermark und GroRbeeren vor (vgl.
Karte).

Im Rahmen der Konzeption der Deutschen Reichsbahn fur die Errichtung
von KV-Terminals ist der Standort Wustermark ebenfalls enthalten.

2. Geltungsbereich und Planungsalternativen
2.1. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Im Bebauungsplan werden die Grenzen seines raumlichen Geltungsbe-
reiches festgesetzt (§ 9 Abs. 7 BauGB). Der raumliche Geltungsbereich
mufd so abgegrenzt werden, daR die Ziele und Zwecke des Bebauungs-
planes erreicht werden.

Far die Abgrenzung gilt zudem der Grundsatz, daf? von einem Bebau-
ungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt
werden mull. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet fir den Vorent-
wurf zunachst folgendermalen abgegrenzt:

- Im Suden bildet die Hauptstrecke der DB-AG Berlin - Hannover die
Grenze des Plangebietes. Ostlich davon liegt der Rangierbahnhof
Wustermark, der zuklnftig im Frachtgutnetz der Bahn die Funktion eines
Knotenpunktbahnhofes erhalt.
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- Im Westen bildet der Havelkanal die Grenze des Plangebietes. Hier soll
das Verkehrsprojekt Deutsche Einheit Nr. 17 - Ausbau des Havelkanals
fur Schiffe im Euroformat - realisiert werden. Auf der gegeniiberliegenden
Uferseite des Havelkanals entsteht ein weiteres Gewerbegebiet.

- Im Norden wird das Plangebiet durch den Schlaggraben und die Ge-
meindegrenze zur Gemeinde Zeestow gebildet. Nordlich davon grenzt im
Gebiet der Gemeinde Zeestow ein Landschaftsschutzgebiet an.

- Im Osten bildet die Schienenstrecke des Berliner Aulenringes die Gren-
ze des Plangebietes. Dahinter ersteckt sich landwirtschaftliche Nutzflache.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung zu
entnehmen.

2.2. Planungsalternativen

Im Vorfeld der Planaufstellung sind die nachfolgend skizzierten Pla-
nungsalternativen entwickelt worden. Als grundsatzliche Vorgabe wurde in
allen Planvarianten die Konzentration der Hauptverkehrsstrome des
Guterverkehrszentrums auf das KLV - Terminal und dessen Situierung
entlang der ostlichen Grenze des Plangebietes sowie die voraussichtliche
Lage des geplanten Hafens zwischen BAB A 10 und Havelkanal berlick-
sichtigt. Ferner ist die HaupterschlieRung des Gelandes Uber die B 5 neu
von Suden und Uber den AnschluRpunkt BAB A 10/Zeestow in allen Plan-
varianten gleich.

Variante 1

Der Dienstleistungsbereich ist im Nordosten des Plangebietes situiert. Ei-
ne Konzentration des Verkehrsgewerbes auf dem Gelande ist nicht vor-
gesehen. Als NebenerschlieBung erfolgt eine Anbindung des GVZ-Ge-
landes Uber die Kuhdammbricke.

Variante 2

Der Dienstleistungsbereich ist im Norden des Gelandes und die Ansied-
lung des Verkehrsgewerbes ist nahe dem KLV-Terminal vorgesehen. Eine
zusatzliche HaupterschlieBung des KLV-Terminals erfolgt Gber die Kuh-
dammbricke.

Variante 3

Der Dienstleistungsbereich ist im Zentrum des Gelandes situiert. Das
Verkehrsgewerbes wird an den HaupterschlieBungsstralen konzentriert.
Die ErschlieRung entspricht der in Variante 1.

Variante 4
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Das Verkehrsgewerbe wird im Zentrum des Gelandes konzentriert. Das
Dienstleistungszentrum ist im Nordosten vorgesehen und (iber Nebener-
schlieBungstrallen erreichbar. Das StraRensystem wird rasterférmig an-
geordnet.

Variante 5

Der Dienstleistungsbereich ist im Zentrum des Geldndes situiert. Die
Konzentration des Verkehrsgewerbes erfolgt im Siiden an der stdlichen
HaupterschlieBungsstrale und im Norden des Gebietes. Das Gelande
wird Uber zwei sich kreuzende HauperschlieBungsstraen erschlossen.

Die Varianten sind in der fur die Entwicklung des Guterverkehrszentrums
gebildeten Lenkungsgruppe ( aus Vertretern der Verwaltung des Amtes
Wustermark, der LEG, Landesentwicklungsgesellschaft fir Stadtentwick-
lung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg mbH, der GVZE,
GVZ-Entwicklungsgesellschaft der DUSS, Deutsche Umschlagsgesells-
schaft StraBe - Schiene, WEIDLEPAN CONSULTING BERLIN GmbH)
vorgestellt und diskutiert worden. Als Ergebnis der Beratungen wurde aus
den Varianten der Stadtebauliche Entwurf entwickelt.

2.3. Gliederung in ,,Teil“-Bebauungspliane

Aufgrund der besonderen Komplexitat des Vorhabens sowie der Eilbe-
durftigkeit der Erlangung der materiellen Planreife, insbesondere fir den
zunachst zu entwickelnden Bereich im Norden des Geldndes, wurde eine
Gliederung des Bebauungsplangebietes in die fiinf Teilbereiche A, B, C, D
und E vorgenommen, die unabhangig voneinander ins Verfahren gebracht
werden. Diese Gliederung erfolgte vor dem Hintergrund, das ein Trager
des Hafens noch nicht feststeht, die Planung das Bahngelande noch nicht
abgeschlossen ist, weshalb die GroRe der hierfir erforderlichen Grund-
stlcksflachen noch ungeklart ist, der genaue Verlauf der B 5 neu noch
ungeklart ist und damit die ErschlieRung des Gelandes von Siiden her
noch nicht endglltig gesichert ist. Die Abgrenzung der Teilbereiche ist
dem beigefugten Ubersichtsplan zu entnehmen.
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3. Planerische Vorgaben

3.1. Ziele der Raumordnung, Landes- und Kreisentwicklungs-
planung

Das "Raumordnerische Strukturkonzept fir das Land Brandenburg"
(Stand Nov. 1992) mit seiner Grundkonzeption der dezentralen Konzen-
tration und 6kologischen Entwicklung beruht auf drei Maximen:

1. Die Entwicklung des Naturraumes auf Grundlage des geplanten
Freiraumkonzeptes,

2. Die Integration von Siedlungs- und Verkehrsproblematik auf der
Hintergrund eines Achsenmodelles,

3. Eine auf Entwicklungsschwerpunkten basierende polyzentrale
Landesentwicklung.

Diese Maxime nehmen die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
nach § 4 des Vorschaltgesetzes zum Landesplanungsgesetz und Lande-
sentwicklungsprogramm auf; unter anderem die Prinzipien der zentralort-
lichen Gliederung in Ober-, Mittel- und Grundzentren, der klaren Trennung
von Gebieten mit vorrangiger Siedlungsfunktion von Gebieten mit
vorrangiger Freiraumfunktion, des geringeren Flachenverbrauchs und fiir
Ballungsrandgebiete mit funktionaler Verflechtung mit dem Land Berlin
auch noch die besondere Beachtung der Erfordernisse des Natur- und
Landschaftsschutzes, der Naherholung der Bevélkerung und der Was-
serwirtschaft.

In den Zielvorstellungen fir die Entwicklung der Region Berlin konkretisiert
sich das Bild wiederum. Fir den Raum Spandau - Nauen wird gefordert,
die S- und R-Bahnlinien als Entwicklungsachsen mit Konzentration der
Wohnbebauung an den Haltepunkten aufzunehmen. Grundsatzlich sollen
hier Gewerbe- und Industrieansiedlungen geférdert werden, um somit u.a.
Pendlerstréme zu minimieren. Schon auf dieser Planungsebene wird die
Forderung nach der Priifung der gewerblichen Entwicklungsméglichkeiten
um Wustermark gestelit.

In Gemeinden, die auf der Entwicklungsachse liegen, kénnen bestehende
Entwicklungspotentiale fur Folgeeinrichtungen der zentralértlich angeleg-
ten Nutzungen, vor allem fir Bedurfnisse der Transport- und Lagerbran-
che, herangezogen werden.

Nach den Zielen fir die Entwicklung fiir den Landkreis Nauen gilt eben-
falls die schwerpunktmaRige Konzentration von Bevélkerung, Arbeitsplat-
zen und Infrastruktur auf die Siedlungsachse, in der auch Wustermark
liegt. Fur Wustermark innerhalb dieser Entwicklungsachse wird pro-
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grammatisch eine ausreichend grof3e Ausweisung von Gewerbeflachen
fur Neuansiedlung, Verlagerung und Erweiterung grofdflachiger und kon-
zentrierter anderer Gewerbeflachen - vor allem zur versorgungstechni-
schen Umgestaltung' der Region; gefordert, wobei diese Flachen mog-
lichst nordlich der Bahn anzunehmen sind, da sie somit die Option auf
eine Kanalerweiterung auf Europaschiffmal und einen Industriehafen
er6ffnen. Vor diesem Hintergrund schreibt die "Raumliche Entwickiungs-
planung EP93 des Verwaltungsamtes Wustermark" auch den Ausbau der
Schiene und die Entwicklung eines leistungsfahigen und umweltentla-
stenden Verkehrssystems fir Personen und Guter fest.

Das Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg hat mit der "Landesplanerischen Beurteilung zur Errichtung
des Guterverkehrszentrums Wustermark" vom 7.April 1994 festgestellt,
dal die Errichtung des Guterverkehrszentrums Wustermark bei Erfullung
der dort aufgefihrten Mallgaben den Erfordernissen der Raumordnung
und Landesplanung entspricht. Die Auflagen der Landesplanerischen
Beurteilung wurden soweit sie den ,Teil*-Bebauungsplan A betreffen
eingearbeitet. Die die ,Teil-Bebauungsplane B, D und E betreffenden
Auflagen werden im weiteren Verfahren berlcksichtigt.

Auf den Inhalt der Landesplanerischen Beurteilung im Einzelnen wird
verwiesen.

3.2 Flachennutzungsplanung / Landschaftplan

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes fir die Gemeinde Wustermark
11/91 wurde zurlickgezogen. Der Bebauungsplan wird gemald § 8 Abs. 4
BauGB vor dem Flachennutzungsplan aufgestellt, da mit der Forderung
des Bundesverkehrswegeplanes nach der Einrichtung von Guterver-
kehrszentren und dem Beschlul? der Landesregierung tber die Einrich-
tung eines GVZ im Standortraum Wustermark, Uberwiegende Grinde die
Aufstellung erfordern und der Bebauungsplan der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung nicht entgegensteht.

Die Gemeinde Wustermark beabsichtigt, schnelistmoglich den erforderli-
chen Flachennutzungsplan aufzustellen sowie die entsprechend dem
Brandenburgischen Landesrecht daflir notwendige Landschaftsplanung
durchzufihren.

3.3. Landschaftsrahmenplanung des Landkreises Nauen
Die Vorstudie zum Landschaftsrahmenplan des Landkreises Nauen ent-

halt derzeit folgende, nicht naher erlduterte Aussagen zum Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes:
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Den ¢kologisch wertvollen Niederungsbereichen der Wublitzrinne werden
im Entwurf des Landschaftsrahmenplanes besonders im Hinblick auf den
Biotopverbund eine wichtige Rolle zugeordnet.

Der Bereich der feuchten Senke im Zentrum des Plangebietes wird als
erhaltenswert eingestuft.

3.4. Planung BAB A 10

Durch den Geltungsbereich der Bebauungsplane verlauft im westlichen
Teil auf etwa 2 km Lange die Bundesautobahn (BAB) A 10 (Berliner Ring).
Im Bundesverkehrswegeplan ist fur die BAB A 10 (Berliner Ring) der
Ausbau von 4 auf 6 Fahrstreifen mit Standstreifen vorgesehen und im
weiteren Bedarf, das heilt nach dem Jahr 2010, eingeordnet.

Aufgrund der bestehenden raumbedeutsamen Planungen im Raum
Wustermark/Brieselang wurden als erste Planungsschritte die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) und die Vorplanung fiir den Autobahnausbau in
Auftrag gegeben.

Verbindliche Aussagen (lber die Richtung der Verbreiterung der Ver-
kehrsflache nach Osten oder Westen sowie Uber die Ausgestaltung der an
der Landesstralle L Il O 111 vorgesehenen neuen Anschlullsstelle
Brieselang (BAB A 10, km ~ 139,0) liegen noch nicht vor.

3.5 Ausbau des Havelkanales

Der Ausbau der bestehenden WasserstraRenverbindung von Hannover
Uber Magdeburg nach Berlin - Projekt 17 der Verkehrsprojekte Deutsche
Einheit - sieht den Ausbau des Havelkanals von seiner Einmiindung in die
Untere Havel-Wasserstrallenklasse Vb vor. Damit soll der wasserstras-
senseitige Anschluly fir GroBmotorschiffe mit 110 m und Schubverbande
mit 185 m Lange, jeweils 11, 40 m Breite und 2, 80 m Abladetiefe, an das
GVZ Wustermark gesichert werden.

3.6. Planungen der Nachbargemeinden
Im Norden des Plangebietes grenzt die Gemeinde Zeestow an. Durch die
Bauleitplanung GVZ Wustermark sind weitere Nachbargemeinden nicht

unmittelbar betroffen.

Ein Flachennutzungsplan fir die Gemeinde Zeestow besteht nicht. Die
bebaute Ortslage entlang der L Il O 111 reicht im Nordwesten etwa 700 m

11
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an den ,Teil"-Bebauungsplan A und etwa 600m an den Hafenbereich,
,Teil*-Bebauungsplan E, heran.

Auf dem Gemeindegebiet von Zeestow liegt stddstlich der bebauten
Ortslage in Richtung Havellandkanal ein Campingplatz.

Nérdlich der L I © 111, auf der Strecke von Zeestow nach Brieselang, ist
von der Gemeinde Zeestow die Entwicklung eines Wohngebietes mit einer
Grolle von 2, 04 ha vorgesehen.

Norddstlich des geplanten Autobahnknoten A 10/Zeestow soll auf einem
ca. 60 ha grolRem Areal ebenfalls ein Wohngebiet entstehen

4. Fachgutachten / -planungen

Bei der Aufstellung des Planes sind die Inhalte der nachfolgend genann-
ten Gutachten und Planungen etc. bertcksichtigt worden:

o Regionales Strukturkonzept fir den Verflechtungsraum Brandenburg-
Berlin, IRS, Institut fir Regionalentwicklung und Strukturplanung (
1/1992)

e Stadt- und Siedlungsentwicklung im Verflechtungsraum Brandenburg -
Berlin, Ministerium ftir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr (MSWV
des Landes Brandenburg (Juni 1992)

e Vorstudie zum Landschaftsrahmenplan Landkreis Nauen, ARCHI
NOAH Berlin (Oktober 1992)

¢ Allgemeine Beschreibung zum Raumordnungsverfahren, LEG
Landesentwicklungsgesellschaft fir Stadtebau, Wohnen und Verkehr
des Landes Brandenburg mbH

e Standortkonzeptionen Gluterverkehrszentren Brandenburg, Dornier
GmbH (Juli 1992)

o Allgemeine Beschreibung des Vorhabens "GVZ Wustermark" LEG,
Landesentwicklungsgesellschaft fur Stadtebau, Wohnen und Verkehr
des Landes Brandenburg mbH (April 1993)

e Gutachten zum Raumordnerischen Strukturkonzept flir das Land

Brandenburg, Kurzfassung, Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung des Landes Brandenburg (Mai 1993)
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° Umweltvertréglichkeitsuntersuchung zum Glterverkehrszentrum (GVZ)-
Standort Wustermark, Dorsch Consult mbH (Juli 1992)

e Vorbericht zum Baugrundgutachten, Standort Wustermark, EBF-Institut
fur Forschung, Entwicklung, Erprobung (Februar 1993)

* Arch&ologische Prospektion im Gebiet des geplanten Mikrostandortes
Wustermark Ost (GVZ) Kreis Nauen, Land GmbH, Aachen (August
1993)

e Begleitende Untersuchungen fiir das Raumordnungverfahren ROV des
GVZ Wustermark Kurzfassung, LEG, Landesentwicklunggesellschaft

(September 93)

e Stralen- und Hafenkonzept fir einen GVZ-Standort Wustermark, VAC
VERKEHRSANLAGEN CONSULT GmbH, Berlin und HPC Hamburg
Port Consulting GmbH, Hamburg (August 93)

° Erschlier&ungskonzept flr den offentlichen Personennahverkehr, LEG,
Landesentwicklungsgesellschaft fur Stadtebau, Wohnen und Verkehr
des Landes Brandenburg mbH (August 1993)

e Bestandsplan und Planungsabsichten fiir dje Technische ErschlieBung
des GVZ Wustermark - AbschluRbericht - LEG, Landesentwicklungs-
gesellschaft fir Stadtebau, Wohnen und Verkehr des Landes
Brandenburg mbH (Marz 1994)

o Regenwasserabfuhrung flr das Untersuchungsgebiet GVZ-Wustermark
(Vorentwurf), Bau- und Umweltplanung GmbH, Berlin

* Schalltechnisches Gutachten des GVZ Wustermark (Oktober 1994),
Mdller - BBM - GmbH

D Rahmenbedingungen fur den Bebauungsplan
5.1. Naturraumliche Situation und Relief

Der Geltungsbereich der finf (Teil) Bebauungsplane liegt an der
nordlichen Grenze der naturrdumlichen Haupteinheit der
Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen, in der Untereinheit der
Nauener Platte. Dieser fr die Mark Brandenburg charakteristische
Landschaftsraum wird durch zahlreiche Seen, weite Flachmoorgebiete
und dichte Walder gepragt.
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Der Planungsraum |a8t sich im wesentlichen in drei morphologische Ein-
heiten einteilen. Der slidéstliche Gebietsabschnitt wird tiberwiegend durch
sandige und lehmige, weichseleiszeitliche Grundmoranenbildungen
eingenommen, die sich mit 31 - 39,5 m 0. NN Uber die angrenzenden
Tieflandbereiche erhebt. Dieser ebenen bis flachwelligen Hochflache
schlief3t sich im Nordosten eine Niederungsebene mit alten Rinnenlaufen
an.

Gepragt wird der Untersuchungsraum insbesondere durch die subglazial
entstandene Schmelzwasserniederung der "Wublitzrinne", die den Raum
von Norden nach Siden durchzieht und durch die heute der Havelkanal
verlauft. Teile der Niederungsflaichen sind heute noch in Form von
Feuchtgebieten erhalten geblieben. Erhebungen der Niederungsbereiche
gehen an keiner Stelle Uber 31 m . NN hinaus.

5.2. Geologie und Béden

Am Aufbau der Moranenhochflache sind Uberwiegend jungweichseleis-
zeitliche Lockersedimente der Grundmorane, wie beispielsweise Ge-
schiebemergel mit Geschiebelehmen beteiligt. Diese sind von Decksan-
den unterschiedlicher Machtigkeit Gberlagert.

Nach Westen und Norden hin setzen sich glaziale Vorschiittsande fort, die
im Bereich der Wublitzrinne im EinfluRbereich holonzéaner, fluviatiler
AbfluBgeschehen standen. Sie werden hier von sandigem Geschiebe-
mergel Uberlagert, der oberflachig zu lehmig-sandigem Geschiebelehm
verwittert ist.

Der Niederungsbereich im nérdlichen Planungsraum wird von grobkdrni-
gen, z.T. gerélifihrenden Schmelzwasserablagerungen dominiert. Eis-
zeitliche FlieBgewéasser haben hier langgestreckte Torfablagerungen hin-
terlassen. Bedingt durch die sehr unterschiedlichen, unterlagernden Se-
dimente und den EinfluR des Grundwassers haben sich im Untersu-
chungsgebiet terrestrische und semiterrestrische Bodentypen gebildet.

Im Bereich der vernassungsfreien Grundmoranenfliche haben sich
sickerwasserbestimmte Braunerden bzw. Parabraunerden entwickelt,

In den Niederungen des Havelkanals und des nérdlichen Geltungsberei-
ches dominieren grund- und stauwassergepragte Lehm-Anmoore und
Lehm-Humusgleye, die im nordéstlichen Geltungsbereiches infolge Ent-
wasserungsmalnahmen bereits Merkmale einer terrestrischen Boden-
entwicklung aufweisen. Stellenweise sind auch Podsolisierungstendenzen
zu erkennen.

Flachmoorgebiete strukturieren die feuchten und sumpfigen Niederungen.
Auf den feuchten und sumpfigen Flachen der Niederungen dominieren
Moorbdden, die stellenweise auf Wasserregulierungsmanahmen zuriick-
flihrendes Sackungs- und Zersetzungserscheinungen hinweisen.
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5.3. Grund- und Oberflaichenwasser

Das wichtigste Gewdasser ist der Havelkanal als Bundeswasserstralle. Die
Niederungen &stlich und westlich des Havelkanales werden vom Was-
serstand des Havelkanals beeinflult und dienen als natiirlicher Retenti-
onsraum. Quellgebiete sind nach Aussage des Landesumweltamtes
Brandenburg im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Ostlich des Ka-
nals existiert ein verzweigtes System aus teils natlrlichen und kunstlich
angelegten Graben. Zu den Gewassern 1. Ordnung gehért der Schlag-
graben, zu denen 2. Ordnung gehotren Koénigs- und Pelsterlakegraben.
Alle als Vorfluter genutzten FlieRgewasser sind nach wassrwirtschaftli-
chen Kriterien ausgebaut.

In der Niederung des Havelkanals und des Berliner Urstromtales steht das
Grundwasser bereits in einer Tiefe von durchschnittlich 0,6 - 1,0 m an. Je
nach Jahreszeit reicht der Grundwasserspiegel bis an die Gelan-
deoberkante, wodurch es zur Ausbildung von Sumpfflachen und Feucht-
wiesen kommt. Verndssungsfreie Flachen existieren nur im sudéstlichen
Teil des Gebietes. Im Bereich der Grundmorane steht das Grundwasser in
einer Tiefe von 4 - 6 m an. Stellenweise tritt unter abdichtenden Lehm-
und Mergelschichten gespanntes Grundwasser auf.

Der gesamte Geltungsbereich entwéssert im wesentlichen in den Schlag-
graben, den Mittelgraben sowie zahlreiche kleinere Meliorationsgraben.
Alle als Vorfluter genutzten Graben sind nach wasserwirtschaftlichen Kri-
terien ausgebaut. DarUber hinaus kann aufgrund der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung eine starke bis sehr starke Verschmutzung
durch Abwaésser, Dingemittel und Pestizide angenommen werden.

5.4 Klima und Lufthygiene

Der Raum Wustermark gehort zum "starker maritim beeinfluRten Binnen-
tiefland" mit einem trocken-warmen, niederschlagsarmen und leicht konti-
nentalen Klima.

Auf den Acker- und Grunflachen bildet sich vor allem nachts Kalt- und
Frischluft, die bei windstillen, austauscharmen Wetterlagen in Taler und
Mulden abflieBt. Bedingt durch die relativ geringe Reliefenergie sowie
verschiedene Abflullbarrieren (z.B. Autobahn- und Eisenbahndamme) fin-
det kein nennswerter Lufttransport statt. Die Bedeutung des Kalt- und
Frischluftentstehungsgebietes besteht vielmehr in seinem Luft- und Tem-
peraturaustausch mit den Randlagen der Siedlungsbereiche. Das Gebiet
stellt somit einen wichtigen bioklimatischen Ausgleichsraum fur die an-
grenzenden Siedlungsraume dar.
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Hohe Vorbelastungen hinsichtlich der Beeintrachtigung durch Schadstoffe
treten entlang der BAB A 10 auf.

5.5 Biotisches Potential

Als Heutige Potentielle Naturliche Vegetation (HPNV) des Geltungsberei-
ches sind entlang des Havelkanals und des Schlaggrabens ein Schwar-
zerlen-Eschenwald, in den etwas hoher gelegenen Bereichen der Niede-
rungen feuchte Eichen-Hainbuchenwalder anzunehmen. Die in der geo-
logischen Karte als Niedermoortorfe dargestellten Flachen waren natiirli-
cherweise von Réhrichtbestanden bedeckt.

Auf der Grundmoranenplatte im Stdosten waren ohne anthropogene Ein-
flisse Traubeneichenwalder mit Kiefern vorzufinden.

Nahezu im gesamten Gebiet ist die HPNV der landwirtschaftlichen Nut-
zung gewichen. Die teilweise mit Erlen bestandenen Uferbereiche des
Havelkanals und des Schlaggrabens sowie die Réhrichtflichen gehéren
zu den wenigen Flachen, auf denen derzeit der HPNV ahnliche Pflanzen-
gesellschaften zu finden sind. Walder existieren im Geltungsbereich nicht.

5.6 Kulturelles Erbé, Bodendenkmale

Zahlreiche Funde belegen die Lage des Geltungsbereiches im altstein-
zeitlichen Siedlungsgebiet der Wublitzrinne, einer eiszeitlichen Abflufrin-
ne. Grabfelderfunde und Dorfausgrabungen entlang der Wublitzrinne er-
brachten Dokumente und weitere Hinweise auf Besiedlung und Nutzung
in germanischer, rémischer und kaiserzeitlicher Periode. Neben den 16
bekannten ur- und frihgeschichtlichen Bodendenkmalen wurden bei den
jungsten Untersuchungen weitere 23 Fundstellen nachgewiesen. Eine
hohe Empfindlichkeit ist durch die Wahrscheinlichkeit weiterer zukiinftiger
Funde im gesamten Planungsraum gegeben.

Im Teilbereich A befinden sich zwei Fundplatze (W 42, W 10). Die Erhal-
tung des eher kleinraumigen steinzeitlichen Fundortes W 42 wird als
schlecht eingestuft, da landwirtschaftliche Tatigkeiten ihn offensichtlich
vollstandig zerstort haben. Fundplatz W 10 dagegen wird als gut erhalten
eingestuft. Die Vielzahl an Fundstticken deutet auf eine hohe archaologi-
sche Bedeutung hin.

Die Umgestaltung, Veranderung und Zerstérung von Denkmalen bediirfen
nach § 15 Abs. 1 und 2 DSchG Bbg einer Genehmigung der oberen
Denkmalschutzbehérde. Diese Genehmigung liegt fir die beiden
Fundstellen (W42, W 10) im Plangebiet vor. Ein Leistungsprofil fiir diese
MaRnahmen ist fundstellenspezifisch bereits durch das Landesmuseum
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fir Ur- und Frihgeschichte in Potsdam als Fachbehorde fir
Bodendenkmale erstellt worden.

5.7 Landwirtschaft

Die Voraussetzungen fiur die landwirtschaftliche Produktion sind bedingt
durch das gunstige Relief, den glinstigen Flurzuschnitt sowie die hohe na-
tdrliche Ertragsfahigkeit der vorherrschenden fruchtbaren Braunerden auf
der Moranenhochplatte im allgemeinen als gut zu bezeichnen.

Der Ackerbau stellt die dominierende Flachennutzung dar. Auf der relativ
fruchtbaren Grundmoranenplatte sind Mais und Sonnenblumen die
Hauptanbauprodukte. In den drainierten Niederungsbereichen dominieren
Getreide und Futterpflanzen. Vereinzelt werden die hier gelegenen An-
bauflachen von Brachflachen und temporéaren Feuchtwiesen unterbro-
chen.

Die landwirtschaftlich genutzten Bereiche werden intensiv unter Einsatz
von Dingern und Pflanzenbehandlungsmitteln bewirtschaftet.

5.8. Freizeit und Erholung/Landschaftsbild

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches besitzt aufgrund der in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der damit verbundenen Uber-
formung der Landschaft nur eine geringe Eignung als Erholungsgebiet.
Eine nennenswerte Erholungsinfrastruktur, z.B. Ful3- und Wanderwege,
existiert nicht. Dartber hinaus stellen nicht zuletzt die Autobahn, die
Schienenanlagen sowie der Schlaggraben ein erhebliches Hindernis fir
Erholungssuchende dar. Die hohen Larm- und Schadstoffbelastungen
durch den Strallen- und Schienenverkehr sind als weitere erhebliche Vor-
belastungen zu nennen.

Bedingt durch das Relief sowie die ausgepragte Strukturarmut besteht flr
das Landschaftsbild eine relativ hohe Empfindlichkeit gegeniiber hochge-
schossiger Bebauung. Die Dammlage der Autobahn A 10 stellt bereits ei-
ne erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar.

5.9 Bestehende Vorbelastungen
Die grofite Belastung des Naturhaushaltes ergibt sich durch eine sehr in-

tensive Landwirtschaft. Dabei bewirken grofe Schlage, starker Einsatz
von Dingemitteln und Pestiziden eine starke Artenverarmung, eine Bela-
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stung der abiotischen Umwelt sowie eine ausgepragte Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes.

Die Autobahn A 10 sowie die Gleisanlagen bewirken eine erhebliche Zer-
schneidung bzw. Isolation. Gerade fiir faunistische Wanderungs- und
Austauschbeziehungen stellen sie starke Barrieren mit Trennwirkungen
dar.

Durch Larm- und Schadstoffimmissionen werden die umgebenden Fla-
chen als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen stark abgewertet.

5.10. Baugrund

Vor der Moranenhochflache im Bereich des GVZ stehen fein- bis mittel-
kérnige Sande an. Sie zeichnen sich u.a. durch groRe Scherfestigkeit und
gute Verdichtungsfahigkeit bei gleichzeitig minimaler Zusammendriick-
barkeit aus. Typischerweise sind bei solchen Bodenformationen die
Durchlassigkeit und die Erosionsempfindlichkeit groR, die Frostempfind-
lichkeit jedoch gering. Als Baugrund ist diese Flache als gut bis sehr gut
geeignet anzusehen.

Ebenfalls im Bereich vor der Hochflache finden sich Geschiebemergel, die
als Gemische aus Sand und Ton (ST, gem. DIN 18196) oder leicht-
plastische Tone (TL, gem. DIN 18196) geeignete Griindungsflachen dar-
stellen.

Auf der Moranenhochflache selbst finden sich Geschiebelehme - eine
gemischtkdrnige Form, die sich aus Sand, Ton und Kies zusammensetzt
(nach DIN 18196: ST und GT). Als Baugrund sind sie als brauchbar bis
geeignet anzusehen.

Weiterhin gibt es auf der Hochflache noch Fein- und Mittelsande, die - je
nach Feinstkornanteil- gut bis sehr gut fir Griindungen geeignet sind.

Der Niederungsbereich des Havelkanals ist mit seinem hohem Anteil an
Torfen und an stark organisch durchmengten Sedimenten als Baugrund
ungeeignet. Unterhalb der Ablagerungen befinden sich meist fein- bis mit-
telkdrnige Sande mit sehr hohem Schluff- und Tonanteilen. Sie sind somit
stark plastisch und allenfalls m&Rig brauchbarer Baugrund. Bautechnische
Schwierigkeiten sind absehbar.

Durch das im Niederungsbereich in 1 bis 3 m unter der Gelandeoberkante
stehende Grundwasser werden BaumafRnahmen beeintrachtigt, wobei ei-
ne eventuelle Betonagressivitat noch nicht beurteilbar ist. Im Bereich der
Hochflache sind keine gravierenden Einflisse des Grundwassers auf die
Bebaubarkeit zu erwarten.
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Im Umfeld der Niederung wird eine deutlich negative Beeinflussung der
Baumalinahmen durch oberflichennahes Auftreten von Grundwasser er-
wartet. Aullerdem befinden sich in diesem Bereich betonangreifende
Substanzen, wie Kohlensaure, Sulfate und Huminsauren, die sich aus den
Moorwédssern entwickelt haben.

5.11. Technische Infrastruktur

Aus der vorhandenen technischen Infrastruktur ergeben sich folgende, bei
der Planung zu bericksichtigende, Rahmenbedingungen:

5.11.1 Erdgas

In Ketzin, im ehemaligen Landkreis Nauen, befindet sich ein Untergrund-
speicher (UGS) des "Verbundnetzes Gas AG" (VNG AG). Die Speicheran-
lage ist 1992 von Stadtgas- auf Erdgasspeicherung umgestellt worden.
Die UGS - Ketzin dient zum Ausgleich zwischen Liefer- und Absatzstruktur
der Versorgung im GroRraum Potsdam/Brandenburg, ist aber auch fir
Uberregionale Ausgleichslieferungen in das gesamte Leitungsnetz der
VNG AG eingebunden. Der Speicher wird seit 1964 durch die VNG AG
und ihre Rechtsvorganger nach Abschlufl der Erkundung betrieben. Die
Einspeisung von Erdgas in den UGS erfolgt (iber eine Verbindungsleitung
zur FGL 210. Der ortliche Betreiber Erdgas "Mark Brandenburg" versorgt
insbesondere das westliche und sidliche Umland Berlins. Die wichtigsten
Netze der Erdgasleitung werden z. Zt. saniert sowie leistungsfahig und
bedarfsgerecht erweitert.

Das geplante GVZ-Gelande Wustermark wird von zwei Uberregionalen
Erdgasleitungen mit den zugehérigen Steuerkabeln durchquert. Zum ei-
nen durch die Erdgasleitung FGL 210 vom UGS Ketzin in Richtung Hen-
ningsdorf mit Nennweite der (NW) 600 und einem Nenndruck (ND) von 64
bar. Zum anderen durch die Erdgasleitung FGL 75 von Watenstedt Rich-
tung Berlin mit der NW 500 und einem ND von 25 bar.

Die FGL 210 hat einen Schutzstreifen nach den TGL 190-354/01 von 80
m, d.h. von der Achse der Rohrleitung zum nachsten Gebaude einen er-
forderlichen Abstand von 40 m. Die Gasleitung quert das Planungsgebiet
diagonal von Stidwesten nach Nordosten, was einen auRerst ungunstigen
Zuschnitt der bebaubaren Flachen zur Folge hat. Es ist daher eine Verle-
gung der FGL 210 erforderlich. Durch die Umverlegung der Gastrasse in
einem Schutzrohr ware eine drastische Reduzierung des Flachenbedarfs
fur den Schutzstreifen von 80 m auf 8 m von 21 ha auf 1,5 ha und eine
wesentliche Verbesserung des Flachenzuschnitts erreichbar.
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Die Erdgasleitung FGL 75 mit der Nennweite 500 und einem Schutz-
streifen von 40 m quert das Gelande in West-Ostrichtung. Auch sie muf}
aufgrund ihrer fur die Planung unginstigen Lage zu den geplanten Bau-
mafRnahmen im Bereich der Autobahn A 10 und des KLV-Terminals, aber
auch im GVZ-Gebiet selber, in Teilabschnitten neutrassiert werden.

Durch die Umverlegung in einem Schutzrohr wiirde der Schutzstreifen von
40 m auf 8 m reduziert und damit die Flache im GVZ von 5 ha auf 1 ha
verringert.

Fur die vor dem 3. Oktober 1990 errichteten und in Betrieb genommenen
Gashochdruckleitungen geiten die vom Deutschen Verein des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) im Rundschreiben G 10/1990 genannten
Festlegungen. Danach besteht fur die o0.g. Erdgasleitungen grundsétzlich
Bestandsschutz. Der Betreiber VN GAG muf} aber im Einzelfall in eigener
Verantwortlichkeit MaRnahmen ergreifen, wenn infolge des Zustandes der
Leitungen ihre Sicherheit nicht gegeben ist und damit Gefahrdungen nicht
auszuschlieen sind. Von den nach TGL 190-354/01 festgelegten Sicher-
heitsabstanden fir Erdgasleitungen kann auf Antrag abgewichen werden.

5.11.2 Elektrische Energie

Im ehemaligen Landkreis Nauen befindet sich ein Umspannwerk (UW) in
Wustermark mit einer 220 kV - und einer 110 kV - Anlage.

Im vorgesehenen Bereich des geplanten GVZ Wustermark verlauft eine
110-kV-Hochspannungsleitung als Freileitung vom Umspannwerk
Woustermark zum Umformerwerk Wustermark. Auf der Grundlage der
langfristigen Netzkonzeptionen der MEVAG (Markische Energieversor-
gung AG) ist eine Weiterfihrung dieser 110-kV-Freileitung nach Falken-
see-Sud zur Versorgung der Firma Herlitz vorgesehen.

Die vorhandene Hochspannungsieitung Uberquert die geplante Hafenfla-
che, die GVZ-Flache und das KV-Terminal. Ein Mast befindet sich im ge-
planten Hafenbecken und ein Winkelmast befindet sich im geplanten KV-
Terminal. Die o0.g. Masten mussen so weit erhéht oder versetzt werden,
daR eine Uberspannung des Hafenbeckens und des KV-Terminals er-
reicht wird. Eine enge Zusammenarbeit mit der MEVAG ist hierzu not-
wendig.

Der Freileitungsbereich ist ein parallel zur Freileitungstrasse verlaufender
Gelandestreifen, der bei der vorstehend genannten Leitung seitlich durch
einen beidseitigen Abstand zur Trassenachse von ca. 20 m (Anhaltswert)
begrenzt wird. Um die Maststandorte ist ein Abstand von 3,0 m zwischen
der AulRenkante der Mastbauteile und einer Bebauung einzuhalten. Bei
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Strallen mulR der Abstand zwischen StraRenkante und Mastbauteil min-
destens 1,5 m betragen.

Durch die 110-kV-Freileitung, die das Vorhaben GVZ Wustermark durch-
quert, gehen ca. 5,5 ha Flache verloren.

Auf dem Gelande des GVZ Wustermark verlaufen noérdlich der
"Kuhdammbricke" in West-Ost-Richtung vom UW Wustermark in Rich-
tung Falkensee zwei Mittelspannungskabel sowie ein Fernmeldekabel der
MEVAG.

Die Energieversorgungsanlagen dirfen nicht (berbaut werden. Ein
Schutzstreifen von 2,0 m mul eingehalten werden.

Sind Umverlegungsma@nahmen notwendig, muf rechtzeitig mit der Be-
triebsdirektion Energieversorgung Neuruppin eine Abstimmung erfolgen.
Dieser Verfahrensweg ist auch dann notwendig, wenn z.Zt . unbefestigte
Straen und Gehwege ausgebaut , verandert, bzw. befestigt werden sol-
len.

Technisch besteht die Méglichkeit, vorhandene Kabel in neuen Trassen
zu verlegen. Sind in begrindeten Ausnahmefallen Kabel aus Trassen zu
entfernen, so sind die entstehenden Kosten durch den Verursacher zu
tragen.

5.11.3 Richtfunktrasse der Telekom

Eine Richtfunktrasse der Deutschen Bundespost Telekom tangiert das
Gelande im Bereich des Hafens von Nordwesten nach Siidosten. In den
Schutzbereichen der Richtfunkstrecke sind Héhenbeschrankungen zu be-
achten.

5.11.4 Trinkwasserleitungen

Die Uberregionale Trinkwasserdruckleitung (NW 500), welche 1991/92
gebaut worden ist, verlauft stidlich der B 5 von Staaken nach Ketzin. Das
Trinkwasser wird vom WW Staaken in Richtung Dallgow, Elstal,
Wustermark, Ketzin gepumpt.

Die regionale Trinkwasserleitung (NW 150) verlauft entlang der L 110 111
zwischen der Gemeinde Wustermark und der Gemeinde Brieselang.

Die geplante Flache des GVZ Wustermark ist frei von vorhandenen
Trinkwasserleitungen.
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5.11.5 Abwasserleitungen

Auf der geplanien Flache des GVZ Wustermark befinden sich derzeit
keine Abwasserleitungen.

5.12 Regenwasseranfall

Das Entwasserungsgebiet liegt im GroRraum Berlin. Auf Grund der Grolle
und der Topographie sind innerhalb des Bearbeitungsgebietes keine
Niederschlagsdifferenzen zu erwarten. Der statistische Berech-
nungsregen (Einjahresregen) erreicht hier die Hohe von 100 Liter Regen
pro Sekunde und Hektar (r15 (1) = 100 I/(s x ha). Regenfelder erreichen
diese Gebiet in der Regel aus Richtung Nordwesten.

Fur das GVZ wurde als Berechnungsregen ein Einjahresregen (n=1) mit
einer Niederschlagshohe von 100 I/s x ha angesetzt. Es ist ein Berech-
nungsregen anzusetzen, der alle 5 Jahre erreicht oder Uberschritten wird
(n = 0,2). Daraus ergibt sich eine Regenspende von 178,3 I/s x ha bei ei-
ner mafigeblichen Regendauer von 15 min.

5.13 Trinkwasserschutzzonen

Das Untersuchungsgebiet GVZ-Wustermark grenzt im Siden an die
Trinkwasserschutzzone Il (TWSZ) des Wasserwerkes (WW) Wustermark,
im Westen an den Bereich des unterirdischen Einzugsgebietes des WWV-
Wustermark und im Osten an den Bereich des unterirdischen
Einzugsgebietes des WW-Elstal-Radelandberg.

5.14 Derzeitige Nutzungsstruktur / Erschliefung

Die verkehrliche Erschliefung des Gelandes erfolgt derzeit ausschliefllich
uber die den Havelkanal und die BAB A 10 Uberquerende Kuhdamm-
bricke und einen das Schienennetz im Osten querenden Feldweg, der
nach Falkensee fuhrt. Die innere ErschlieRung stellt ein das Plangebiet
von Westen nach Sudosten querender Feldweg dar. Dieser Weg fihrt im
Siuden weiter entlang’ dem Schienennetz, unterquert die BAB A 10 und
endet dort nach ca. 100 m im Feld.

Als einziges Gebaude im Planungsraum existiert ein Bahnwartergebaude
am Ostrand des Gelandes
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Der grofite Teil des Geltungsbereiches wird von intensiv genutztem Acker
eingenommen. Ein geringer Anteil der Ackerflachen wurde zum Zeitpunkt
der Erhebung nicht bewirtschaftet.

5.15 GroRe und Eigentumsstruktur

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfe von rd 260 ha.

Etwa 33 Privatpersonen sind Eigentimer einer Gesamtflache von 146 ha.

Der BVVG (Bodenverwertungs- und Verwaltungsgesellschaft) gehéren
derzeit rd. 94 ha, der Pfarre zu Wustermark 9 ha, der Deutschen Bahn AG
gehort 1 ha und dem Landesumweltamt ebenfalls 1 ha.

Die Gemeinde Wustermark ist Eigentimer einer Flache von knapp 10 ha.

Die Flachen im Plangebiet werden im wesentlichen als Pachtflachen von
der WHB Marktfrucht GmbH bewirtschaftet.

Das gesamte Plangebiet soll von der Gemeinde Wustermark im Rahmen
einer parallel zum Bauleitplanverfahren laufenden Entwicklungsmal-
nahme erworben werden.

6. Entwurf
6.1. ErschlieBung/ Nutzungsstruktur
6.1.1 AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des GVZ - Wustermark bzw. des Bahngelandes
erfolgt Uber die BAB A 10 (Berliner Ring) und die geplante B 5 neu.

Die Anschlu3stelle soll nach derzeitigem Kenntnisstand als Halbanschluf
in Richtung Berlin ausgefiihrt werden. Die genaue Lage der Anschlufstel-
le, die nérdlich der Bahntrasse Hannover Berlin geplant ist, hangt jedoch
von den Planungen der Autobahnanschlufistelle A 10/B 5 neu ab, die als
Autobahnkleeblatt geplant ist.

Da der Abstand zwischen dem Autobahnkreuz BAB A 10 / B 5 neu und
dem HalbanschluRl B 5 neu / Guterverkehrszentrum fiir die wegweisende
Beschilderung nicht ausreicht, sind unterstitzende MaRnahmen wie
Schilderbriicken fur die Orientierung des GVZ-bezogenen Verkehrs anzu-
bringen.

Die B5 neu soll aufgrund ihrer Bedeutung als eine der Hauptzubringer aus
Richtung Westen nach Berlin vierstreifig (RQ 26, b 4 ms) dimensioniert
werden. Bei der Gestaltung des Kleeblattes BAB A 10 / B 5 neu ist der
nach der Bundesverkehrswegeplanung vorgesehene sechsspurige
Ausbau zu beriicksichtigen.
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Da die nordliche Anbindung an die Bundesautobahn A 10, die Uber das
Gebiet der Gemeinde Zeestow flihrt, schon in der 1. Ausbaustufe herge-
stellt sein wird - geplant ist die Fertigstellung fir Ende 1995 -, sieht die
Planung zunachst eine ausschlielliche Anbindung des KLV-Terminals
und des GVZ an die A 10 im Norden vor. Die Gemeinde Zeestow hat mit
Beschlufs vom 26. 05. 1994 lber die Aufstellung eines Bebauungsplanes
die Vorausetzung fur den Bau dieser noérdlichen ErschlieRungsstralie ge-
schaffen.

6.1.2 Verkehrsaufkommen

Das Verkehrsaufkommen wurde von der LEG fur das GVZ Wustermark
mit 46 Kfz/ha Querschnittsverkehr angesetzt, wovon etwa 60 Prozent auf
den Guterverkehr entfallt. Daraus ergibt sich im Endzustand ein Quer-
schnittsverkehr von 10.600 Kfz/24 h. Dies entspricht einem stiindlichen
Aufkommen von 1166 Kfz (Querschnittsverkehr in der maRgebenden
Spitzenstunde, Annahme 11 % des Gesamtverkehrsaufkommens).

Fir die bei der in der 1. Ausbaustufe vorgesehenen noérdlichen Anbindung
des GVZ uber die Anschlullstelle Brieselang wird ein max. Aufkommen in
der Spitzenstunde von ca. 900 Kfz/h erwartet. In der weiteren
Ausbaustufe durch die westliche ErschlieBung Uber die neue
Kuhdammbriicke wird mit einem Aufkommen von 480 Kfz/h gerechnet.
Bei einer zusétzlichen SuderschlieBung wird ein Spitzenaufkommen von
ca. 810 Kfz/h von der B 5 neu erwartet. Der Spitzenstundenbereich wird
zwischen 7 und 9 Uhr bzw. 16 und 18 Uhr angesetzt.

Q Nord Q West Q Sud
max. Belas- ca.900 ca.480 ca.810
tungszahlen Kfz/h Kfz/h Kfz/h

Die Planstralle A und der nérdliche davon gelegene Teilabschnitt der
Planstralie B sollen als Entlastungsstralle fir die Gemeinde Zeestow die-
nen. Sie fuhrt von der L I 0 111 alt Uber die neu zu errichtende Kuh-
dammbriicke Uber die Havel und die BAB A 10 und zweigt dann innerhalb
des GVZ Richtung Norden zur geplanten Autobahnanschluflstelle
Zeestow/Brieselang ab. Das geplante Hafenareal westlich der BAB A 10
wird ebenfalls Uber "Holldndische Rampen" an diese Stralle angeschlos-
sen.
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6.1.3 Erforderlichkeit, Begriindung und technische Gestaltung der
Anbindung des GVZ an die B 5 neu

Ausgehend von der Erfordernis einer schnellen und daher streckenmalig
kurzen Anbindung des KLV-Terminals, des Frachtzentrums der
Deutschen Bahn AG und des Servicecenters an das (berregionale Ver-
kehrsnetz ist eine Verkntipfung mit der neu zu trassierenden B5 als sudli-
cher Knotenpunkt geplant. Der Anschluf} ist zwingend erforderlich, da so
die Hauptverkehrsstréme in und aus Richtung Berlin auf kirzestem Weg
angebunden werden.

6.1.4 Innere ErschlieBung / Nutzungsstruktur

Die Planung sieht die Situierung des Dienstleistungsbereiches mit Auto-
hof, Verwaltung, City-Logistik, EDV/Kommunikation, Sicherheitsdienste,
Gastronomie, Post, Bank, Zoll und Versicherungen im Zentrum des GVZ-
Gebietes vor. Die Nebenerschlieungsstralle E dient als innere Erschlie-
Rung fur die Einrichtungen und Gebaude im Zentralbereich. Der Autohof
soll verkehrsgunstig durch drei Straen erschlossen werden.

An dem von der Nord- und der Suderschlielung gebildeten Ring, der das
Zentrum des GVZ-Gebietes mit Dienstleistungsbereich und Grinflache
umfalit, wird das Verkehrsgewerbe mit Speditionen, Fuhrunternehmen
und Lagerhaltungen angesiedelt. Die Grundstlicksgrofien der Speditionen
variieren von 0,5 ha bis maximal 3 ha, kénnen aber je nach Bedarf zu
groReren Grundstliicken zusammengelegt werden.

Das GVZ-Erschliefungsstralennetz soll so konzipiert werden, daf ein
schneller und leistungsfahiger Anschluf} der Logistikbetriebe im GVZ und
des KLV-Terminals an das Uberregionale Netz gewéhrleistet ist.

Ein weiteres Entwicklungsziel des Strallennetzes innerhalb des GVZ ist
eine gute ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke des im GVZ angesie-
delten Verkehrsgewerbes.

Das StralRennetz lafdt sich in verschiedene Funktionen unterteilen. Die
Planstralen A, B und C dienen der HaupterschlieBung des GVZ. Die
Planstraen D, E und F sind als Nebenerschliefungsstralen vorgesehen.

Planstralle A fiihrt Gber ein neu zu errichtendes Briickenbauwerk Uber
den Havelkanal und die BAB A 10. Sie erschliet das GVZ von Westen
her und bindet dort an die L Il O 111 an. Eine Verbindung zwischen dem
westlich des Havelkanales geplanten Gewerbegebiet Wustermark und
dem GVZ Wustermark ist somit ebenfalls gewahrleistet.

ro
wn
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Planstralle B fuhrt im Norden Uber eine Verbindungsstralie zur geplanten
Autobahnanschlullstelle Zeestow/Brieselang.

Planstrale C stellt die HaupterschlieBung von Suden her dar. Sie bindet
an die geplante Umfahrung Wustermark im Zuge der B 5 neu Berlin-
Nauen an. Die Anschlulstelle soll nach derzeitigem Kenntnisstand als
Halbanschlu® in Richtung Berlin unmittelbar nérdlich der geplanten
Uberfihrung tber die Trasse der Deutschen Bahn ausgefiihrt werden.
Diese Anschluf3stelle steht aber in direkter Abhangigkeit zum geplanten
Autobahnknoten A 10 / B 5 neu, der in Kleeblattform ausgeflihrt werden
soll.

Die Planstralte C verlauft parallel zum KLV-Terminal, das im Osten an
den Planungsraum des GVZ anschlie3t. Eine direkte Anbindung des KLV-
Terminals, des Frachtzentrums und des Container-Centers ist somit ge-
wahrleistet.

Die Planstralke B ist sowohl im Norden des GVZ-Gelandes als auch im
Suden mit der PlanstralRe C verknilpft, wodurch auch in der 1. und 2.
Ausbaustufe bei einem Anschlul3 an das Ubergeordnete Stral3ennetz von
Norden bzw. spater von Norden und Westen ein reibungsloser Verkehrs-
flull gewahrleistet wird.

Um die Gemeinden Wustermark und Zeestow von dem durch das geplan-
te Gewerbegebiet im Westen des Havelkanales verursachte zusatzliche
Verkehrsaufkommen zu entlasten, sollte dieser Verkehrsanteil, solange
eine Neutrassierung der B5 noch nicht durchgefiihrt ist, (iber die neue
Kuhdammbriicke und dann nérdlich Uber das Gelande des GVZ-Gebietes
zur A 10 gefthrt werden. Diese Stralle sollte dann fir diesen Zeitraum
den Status einer Landesstralle |I. Ordnung erhalten. Spater sollte diese
Stralle als Verbindungsstralle zwischen Gewerbegebiet und GVZ-Gebiet,
vor allem zur Anbindung fur das KLV-Terminal, dienen.

Planstrale D ist als Nebenerschlielungsstralle zu betrachten. Sie er-
schlie3t den im zentralen Bereich des GVZ gelegenen Dienstleistungsbe-
reich, der Uber gastronomische Einrichtungen, Post und Bank sowie Uber
Blroeinrichtungen usw. verfugt.

Eine weitere NebenerschlieBungsstralle E verknipft die Einrichtungen
und Gebaude im Zentralbereich unterreinander.

Planstralle F erschlie3t die nordéstlich des Entwasserungsgrabens gele-
genen Grundstlcke.

Der vorhandene Wirtschaftsweg von der alten Kuhdammbricke bleibt als
Full- und Radweg bis nordlich des Frachtzentrums bestehen und fihrt
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ostlich des GVZ-Gelandes Uber einen zu entwickelnden Feldweg Richtung
Falkensee. Dieser Weg durchquert das Gelande im Bereich der Grinzone
im Zentrum.

6.2. StraBenquerschnitte / Knoten
6.2.1. StraBenquerschnitte

Die ErschlieBungstralen im GVZ werden in zwei Querschnitte unterteilt.
Grundlage hierfur ist das von der LEG prognostizierte Verkehrsaufkom-
men. Die Planstraen B und C werden nach einem c3pr-Regelquerschnitt
mit einem einseitigen Park-/Griinsteifen sowie beidseitig je einem kombi-
nierten Rad- und FulRweg ausgebildet.

Die ErschlieBungsstralen A, D und F sollen mit einem c2pr Regelquer-
schnitt ausgebildet werden.

Querschnitt | Il

Aufbau c3pr c2pr
Fahrbahn 10,5 m 10,5 m
(davon 1 (davon 1
Fahrstreifen far Fahrstreifen
Linksabbieger) wechselweise
far
Linksabbieger
oder als

Parkstreifen)

Kombinierter Rad- 2,5m 2,5m
und Fullweg

(beidseitig)

Sicherheitsstreifen 0,75m 0.75 m
(beidseitig)

Parkstreifen 3,0m

Far den Querschnitt | ist im GVZ-Bereich ein c3pr-Querschnitt mit durch-
gangig drei Fahrspuren vorgesehen. Der mittlere Fahrstreifen soll im Kno-
tenpunktbereich als Linksabbiegerstreifen dienen, ansonsten dient er als
Aufstellbereich fir Linksabbieger in die Grundstiicke. Dadurch bleibt die
Leistungsfahigkeit der Strale auch bei Linksabbiegerverkehr in die
Grundstiicke erhalten. Der Querschnitt besitzt dariiber hinaus einen ein-
seitigen 3,0 m breiten LKW-Parkstreifen, unterbrochen durch Griinberei-
che mit Baumen und einen beidseitigen 2,5 m breiten kombinierten Rad-

23



Gemeinde Wustermark Bebauungsplan Nr. 7

und Gehweg mit 0,75 m Sicherheitssteifen zwischen dem Rad- / Gehweg
und dem Fahrbahnbereich.

Der Querschnitt Il erhalt einen c2pr-Querschnitt mit durchgéngig zwei
Fahrspuren a 3,5 m breite. Einseitig ist ein 3,5 m breiter LKW-Parkstreifen
vorgesehen, der im Knotenpunktbereich als Linksabbiegespur dient. Der
Fahrbereich ist daher im Knotenpunktbereich zu verziehen. Beidseitig ist,
wie bei Querschnitt |, ein 2,5 m breiter kombinierter Rad-/Gehweg mit 0,75
m breitem Sicherheitsstreifen zur Fahrbahn/Parkspur vorgesehen.

6.2.2. Ausbildung der Knotenpunkte

Um aufgrund des prognostizierten Verkehrsaufkommens einen reibungs-
losen Verkehrsfluld zu gewahrleisten sind an den Kreuzungen folgender
Planstraflen Linksabbiegerspuren vorzusehen:

- Knotenpunkt Planstralle A / Planstralle B
- alle Knotenpunkte der Planstralie B
- alle Knotenpunkte der Planstralle C

Die Linksabbiegerspuren sollten mindestens einen Aufstellbereich von 40
m haben, dies entspricht 2 Lastzuglangen. Bei nachgewiesenem Bedarf
ist der Aufstellbereich zu verlangern.

Neben den Linksabbiegerspuren sind im Kreuzungsbereich Tropfen nach
RAS-K-1 vorgesehen.

Die Eckausrundungen sollen mit 3-teiligen Korbbdgen angelegt werden.
Der Ausfahrradius der Rechtsabbieger soll 12 m nicht unterschreiten.

Fur die Kreuzungen Planstralle A / Planstrafe B und Planstralle B / Plan-
stral’e C im Suden ist zu prufen, ob aufgrund der hohen erwarteten Ver-
kehrsmengen die Einrichtung von Lichtsignalanlagen erforderlich ist.

6.3 Gleisanschliisse

Aufgrund der bisherigen Interessensbekundungen von Investoren kann
davon ausgegangen werden, dal’ ca. 20 bis 30 Prozent der Unternehmen
im GVZ an einem Schienenanschlul} interessiert sind. Dieser ist im Nor-
den des Gelandes vorgesehen, da es dort nur zu wenigen Konfliktpunkten
mit dem Strallennetz des GVZ kommt. Das Stammgleis schlie3t an die
Ein- und Ausfahrgruppe des KLV-Terminals an. Von diesem Gleis aus
konnen Uber Weichenverbindungen Gleisanschlisse fir die einzelnen
Unternehmen als Stumpfgleise angelegt werden. Das Stammgleis quert
die als NebenerschlieBungsstralle ausgelegte Planstralle F, welche die
nordlich des Entwésserungsgrabens gelegenen Grundstlicke erschliefit.
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Zur Sicherung ist beidseitig des Gleises eine Signalanlage mit Andreas-
kreuz ausreichend.

Im Suden ist im Anschluly an das Bahnbetriebsgelande eine Hafenbahn
vorgesehen. Sie fluhrt vom stdlichen Teil des KV-Terminals aus in Rich-
tung Westen parallel zur NBS-Trasse Hannover-Berlin zum geplanten
Hafengelande entlang der Havel.

Flr Bau und Betrieb gelten die Vorschriften der Deutschen Bahn AG.

7. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
Teilbebauungplan A

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen dazu, die allgemeinen
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes zu erreichen. Sie sollen eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet gewahrleisten. Wie
die stadtebaulichen Ziele und Zwecke mit den Festsetzungen erreicht
werden sollen und welche privaten und 6ffentlichen Belange bei der Ver-
wirklichung der Festsetzungen zu berlicksichtigen sind, wird im Folgenden
dargelegt.

7.1 Abgrenzung des ,, Teil“-Bebauungsplanes A

Fir den vorliegenden ,Teil“-Bebauungsplan A, der den nérdlichen Teilbe-
reich umfafdt, wird die materielle Planreife (i.S. des § 33 Abs. 2 BauGB)
schon vor den anderen ,Teil"-Bebauungsplanen angestrebt. Hierdurch soll
ein vorzeitiger MalRnahmebeginn fur die ErschlieBung des Gelandes von
Norden her ermoglicht werden. Die formelle Planreife solite jedoch fiir alle
Teilbereiche gleichzeitig erreicht werden, womit hier ein schlUssiges,
ganzheitliches Konzept zur Anzeige vorgelegt worden wére.

Aufgrund von technischen Problemen (fehlende genaue
Vermessungsdaten und damit verbundene Verzdgerung der technischen
Planung der ErschlieBung, des weiterhin nicht endglltig geklarten
Trassenverlaufes der B 5 und der noch ungeklarten Ausbildung des
Autobahnknotens der A 10/B5 ist es jedoch nicht moglich alle ,Teil“-
Bebauungspldne gemeinsam zur Genehmigung vorzulegen.

Die formelle Planreife wird deshalb fir den ,Teil“-Bebauungsplan A, schon
vor den anderen ,Teil"-Bebauungsplanen angestrebt. Der | Teil*-
Bebauungsplan B soll der oberen Verwaltungsbehérde im Frihjahr 1995
zur Genehmigung vorgelegt werden.

Der ,Teil*-Bebauungsplan wurde so abgegrenzt, da? die ErschlieRung des

Gelandes zigig entwickelt werden kann und eine Kompensation der Ein-
griffe im Gebiet durch geeignete Manahmen maoglich ist.
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Der ,Teil*-Bebauungsplan A grenzt im Westen an die zukinftige Trasse
der BAB A 10 an, verlauft dann im Norden ca. 330 m entlang der Grenze
der Gemeinde Zeestow bis zur zukilnftigen Planstralle B, an dieser
entlang in sddlicher Richtung bis zum Sudufer des Schlaggrabens, folgt
diesem rd. 120 m in Richtung Osten und biegt dann fast rechtwinklig ab
und verlauft ca. 320 m in stdliche Richtung. Dort biegt sie erneut in einem
rechten Winkel nach Osten ab und verlauft ca. 100 m entlang der
zukinftigen PlanstralRe C, bevor sie, nach der Querung dieser Strafle,
180 m in stdwestliche Richtung verlauft und nach einem rechten Winkel
150 m in sutdodstlicher Richtung den vorhandenen Feldweg Uberquert,
diesem 140 m in westlicher Richtung folgt, um dann, im stumpfen Winkel
abgeknickt, ca. 180 m nach Sidden zu verlaufen. Von diesem suldlichsten
Punkt verlauft die Grenze des ,Teil"-Bebauungsplanes A dann nach
Westen zur zuklnftigen Trasse der BAB A 10.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

7.2 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Ziel dieses ,Teil“-Bebauungsplanes A ist die Schaffung eines
Guterverkehrszentrums. Betriebe die diesem Ziel entgegenstehen sind
ausgeschlossen.

Da aufgrund der vorrangigen Nutzung des Gebietes durch Betriebe des
Fracht- und Transportwesens mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen
auch zur Nachtzeit zu rechnen ist, sind hier La&rmemissionen zu erwarten,
die eine Einstufung als Industriegebiet (GI) rechtfertigen. Allerdings sind
ausschlie8lich Betriebe des Fracht- und Transportwesens zulédssig. Be-
triebe mit genehmigungsbeduiirftigen Anlagen, die aufgrund ihrer Beschaf-
fenheit und ihres Betriebes in besonderem Malie geeignet sind, schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes (BImSchG) hervorzurufen, wie sie in einem uneingeschrankten Gl
gem. § 9 BauNVO zulassig waren, werden hingegen ausgeschlossen.

Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind ausgeschlossen, da das Industriegebiet der Ansiedlung
GVZ-affiner Betriebe vorbehalten ist. Der Standort ist zudem auch auf-
grund der angestrebten Nutzung fir die zuvor genannten Nutzungsarten
ungeeignet.

In den festgesetzen Industriegebieten sind Einzelhandelbetriebe nach der
BauNVO unzulassig. Die Zulassigkeit der Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben wéare insbesondere nicht mit der Vorstellung der Errichtung ei-
nes reinen Transportgewerbegebietes vereinbar, da das dadurch beding-
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ten zusatzlichen Verkehrsaufkommen, den angestrebten reibungslosen
Ablauf des Verkehrs im Gebiet behindern wiirde.

Zudem ist die Entwicklung eines Gewerbegebietes im Teibebauungsplan
B vorgesehen. Hier wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben még-
lich sein.

7.3 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

In dem Industriegebiet (Gl) wird die Grundflachenzahl generell mit 0,8
festgesetzt. Dieses Mal gilt als Héchstgrenze. Uberschreitungen dariiber
hinaus, auch geringflgiger Art, sind gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
nicht zulassig. Somit sind die Obergrenzen des § 17 BauNVO nicht Uber-
schritten. Die auf den Grundstiicken verbleibenden Freiflachen dienen der
Versickerung von unbelastetem Regenwasser und wurden bei der Aus-
gleichsbilanzierung einbezogen. Auf die Festsetzung einer Gescholifla-
chenzahl und der Zahl der Vollgeschosse wird verzichtet, um die Anwen-
dung des Bebauungsplanes zu vereinfachen.

Demgegenuber wird die Baumassenzahl (BMZ) auf 7,0 festgesetzt. Die
BMZ ist mit 7,0 ausreichend bemessen, um eine wirtschaftliche Ausnut-
zung des Baugebietes zu gewahrleisten. Gleichzeitig bewegt sich diese
Festsetzung aber deutlich unter der Obergrenze des § 17 der BauNVO
von 10,0.

Die Festsetzung der Baumassenzahl beinhaltet keine Hohenbegrenzung.
Gerade sie ist aber flr das Orts- und Landschaftsbild besonders wichtig.
Im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes wird die zuldassige Gesamt-
héhe der baulichen Anlagen gemagR § 16 Abs. 3 BauNVO mit max. 15,0 m
und die Baumassenzahl gemall § 21 BauNVO mit 7,0 festgesetzt. Das
ermoglicht bei herkémmlichen GeschoRhéhen von 3,50 m 4 bzw. 5 Voll-
geschosse und bei hdheren Geschossen entsprechend weniger Vollge-
schosse. Bei dieser Gesamththe ist noch eine wirksame Eingriinung
maoglich.

Die Festsetzung einer Bauweise ist flir das Industriegebiet grundsatzlich
nicht erforderlich. Gemal § 22 BauNVO "kann" die Bauweise festgesetzt
werden. Um die Bauweise nicht unndétig zu reglementieren, wird auf eine
Festsetzung verzichtet.

Die Festsetzung von Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO ist aus
stadtebaulichen Grunden zur Schaffung von ausreichenden Abstanden
zwischen den in der Regel sehr massiv wirkenden Baukérpern in
Industriegebieten und den Grundstlcksgrenzen bzw. dem Strallenraum
erforderlich, um durch die festgesetzte Begrlinung der Abstandsflachen
eine optische Trennung der Industrieflache zu erreichen.
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Aus diesen Griinden werden die sonst zulassigen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie die sonst nach Landesrecht zulassigen
Anlagen mit Ausnahme der der Versorgung des Baugebietes dienenden
Anlagen gemaRl § 14 Abs. 2 BauNVO sowie der Zu- und Abfahrten auf
den der Strale zugewandten nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
ausgeschlossen.

7.4 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan mull die Flachen fir eine geordnete Verkehrser-
schlieBung der geplanten Grundstiicke sichern. Der ,Teil"-Bebauungsplan
A schliet mit seinen Verkehrsflachen an die nach dem B-Plan - Auf-
stellungsbeschlu? des Rates der Gemeinde Zeestow vom 26. 05. 1994
vorgesehene Trasse zur Erschliefung des Geléandes von Norden her zum
Autobahnknoten BAB A 10/L 11 O 111 an.

Hierdurch ist die Erschliefung des Plangebietes gewahrleistet.

Hinsichtlich der inneren Erschlieung und der Ausgestaltung der Stra-
Renguerschnitte sowie der Ausbildung der Knotenpunkte der Planstrafien
A, B und C im Geltungsbereich des ,Teil*-Bebauungsplanes A wird auf die
Ausfihrungen unter 6.1.4, 6.2.1 und 6.2.2. verwiesen.

7.5 Gestaltung

Um soweit erforderlich eine einheitliche Gestaltung der baulichen Anlagen
zu erreichen und negative Einflisse auf das Landschaftsbild zu vermei-
den, werden Festsetzungen hinsichtlich der Materialien, Dachformen der
Baukoérper und der Einfriedungen der Grundsticke getroffen.

7.6 Technische Infrastruktur

Wegen der aulerst unglnstigen Zerschneidung des gesamten Plangebie-
tes durch die Gastrassen FGL 210 und FGL 75 sowie den zugehdrigen
Steuerkabeln und dem damit verbunden Flachenverlust durch die
beidseitig der Trassen einzuhaltenden Sicherheitsabstande ist eine
Verlegung dieser Trassen unumganglich.

Nach der Verordnung uber Gashochdruckleitungen ist das Auswechseln
von Bau- und Leitungsteilen nicht als wesentliche Anderung anzusehen,
wenn die neuen Leitungsteile den Sicherheitsanforderungen in minde-
stens gleichwertiger Weise erfillen. Auch Auswechselungen von

B2
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Leitungen bis 500 m Lange stellen gemall Beschlul} des Bund-Lander-
Ausschufles "Gaswirtschaft" vom 22. November 1977 keine wesentliche
Anderung dar. Wenn beabsichtigt wird, die nach TGL 190-354/01
vorgeschriebenen Abstande zu bestehenden oder geplanten Gebauden
zu verringern, sind im Einzelfall fir diese Objekte konkrete
sicherheitstechnische Untersuchungen anzustellen.

Durch eine Umverlegung der FGL 210 in einem Schutzrohr erreicht man
nach DVGW eine Reduzierung des Schutzstreifens auf 8 m, d.h. von der
Rohrleitungsachse zum Gebé&ude auf 4,0 m. Die FGL 210 soll im Schutz-
rohr parallel zur Autobahn A 10 auf einer Strecke von rd 800 m verlegt
werden. Ein entsprechender Antrag auf Umverlegung wird bei der VNG
AG gestellt werden.

Der nach der Verlegung neu festzulegende Schutzstreifen von 8 m dient
gleichzeitig als Arbeitsstreifen. Er darf nicht Uberbaut und lediglich mit
kleinwiichsigen, nicht hochwertigen und leicht zu entfernenden Gewéch-
sen bepflanzt werden.

Die auf dem Geléanden des GVZ Wustermark zur alten Kuhdammbriicke
verlaufenden beiden Mittelspannungskabel sowie das damit gebundene
Betriebsfernsprechkabel sind entlang der westlichen Grenze des Plange-
bietes parallel zum Schutzstreifen der dorthin umzulegenden Erdgaslei-
tung FGL 210 sudlich zur neu geplanten Kuhdammbricke hin zu verle-
gen, wo sie Autobahn, Hafen und Havelkanal Uberqueren. Eine nahere
Abstimmung mit der Energieversorgung Neuruppin erfolgt im weiteren
Planungsverfahren.

. MaRnahmen der Griinordnung auf 6ffentlichen Flachen

Die im Plan festgesetzten Kompensationsmallnahmen haben zeitgleich
mit der Durchfuhrung der ErschlieBungsarbeiten zu erfolgen, um die
frihzeitige Wirksamkeit dieser MaRnahmen zu garantieren.

7.7.1. Geholz- und Gebuschpflanzung mit Immissionsschutz entlang
der BAB A 10 und der Versickerungsmulde

Straucher und Baume bieten je nach Alter und Entwicklungsstand Le-
bensraum fiur Tiere und andere Pflanzen. In der Agarlandschaft stellen sie
wichtige Elemente zur Biotopvernetzung dar. Mit ihnen soll zur 6kologi-
schen Stabilisierung beigetragen werden. Au3erdem erflllen sie wichtige
Funktionen hinsichtlich der Luftreinhaltung, des Larmschutzes und des
Wasserhaushaltes. Gehdlz- und Strauchpflanzungen entlang der Auto-
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bahn kénnen einen funktionalen Ausgleich zum Geholzverlust im nord-
westlichen Bereich darstellen. Darlber hinaus kénnen sie eine bedeut-
same Funktion als Vernetzungselement entlang des westlichen Bebau-
ungsrandes erflllen.

7.7.2 Erhalt der Sukzessionsflichen am Schlaggraben

Zur Sicherung der 6kologischen und gestalterischen Funktionen wird der
Erhalt der Ruderalflachen empfohlen. Bei der Realisierung der den
Schlaggraben Uberquerenden ErschlieBungsstraie sollen Vorkehrungen
zum Schutz des bestehenden Geholzbestandes getroffen werden. Der
Schlaggraben sollte dabei mit einer weitgespannten Briicke (iberquert
werden. Nach Beendigung der Bauaktivitaten sind die Flachen der natir-
lichen Sukzession zu Uberlassen.

7.7.3 Gestaltung des Schlaggrabens und Renaturierung der Entwis-
serungsgraben

FlieRgewasser bilden von Natur aus vorgegebene Vernetzungslinien und
Vernetzungskorridore, in denen bevorzugt ¢kologische Austauschbewe-
gungen stattfinden. Ein grundlegendes Ziel besteht deshalb darin, diese
Funktionen zu stitzen und gegenlber konkurrierenden Nutzungsansprii-
chen zu sichern. Die Vernetzungsfunktion der FlieRgewdasser unterliegt
durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung derzeit bereits deutlichen
Beeintrachtigungen. Durch die Realisierung des Planungsvorhabens wird
noch zusatzlich der Freiflachenanteil verringert und damit die Gefahrdung
der Vernetzungsfunktion noch weiter verstarkt.

Naturnahe FlieRgewasser verfigen dariber hinaus (ber eine erhthte
Selbstreinigungskraft, was sich positiv auf die Gewasserqualitat auswirkt.
Zur Stltzung und Férderung der Vernetzungsbeziehungen sowie zur Ver-
besserung der Selbstreinigungskraft werden folgende MaRnahmen vorge-
schlagen:

1.Naturnahe Umgestaltung der Entwasserungsgraben

2.Schaffung einer Pufferzone mit Wiesennutzung, die die FlieRgewasser
schitzt und die Vernetzungsbeziehungen zwischen den vorhandenen Bio-
topen entlang der Gewasser langfristig sichern soll

Zur besseren Verdeutlichung der erforderlichen MaRnahmen wird hier
kurz eine vereinfachte Charakteristik einiger typischer Merkmale von na-
tdrlichen und naturnahen FlieRgewassern dargestellt:

- nattrliche, oft stark méandrierende, verzweigte Linienfiihrung

- dem Geléande angepalite Sohlfiihrung

- unterschiedlichste Profilformen (Béschung von Flach- bis Steilufer)
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- Befestigung des Profils durch Geholze, Réhricht, Graser usw.

- das Gewasser wird von Gehdlzen der Auenwaldgesellschaft begleitet.
Die Entwasserungsgraben sind nach oben genannten Kriterien zu
gestalten. Standortgerechte Gehdlzpflanzungen sind dabei zu erhalten.
Hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang die Kopfweiden entlang
des Grabens, die durch entsprechende Pflegemallnahmen in ihrer
typischen Erscheinungsform zu erhalten sind (A 3.1). Rechtsseitig der
Graben ist ein ca. 5 m breiter gehdlzfreier Fahrstreifen fur
Pflegefahrzeuge vorzusehen.

Die Renaturierung des Schlaggrabens in ein naturliches Gewasser ist
nicht in jedem Fall vertretbar. Zum einen stellt der Schlaggraben kein na-
tirlich entstandenes Gewasser dar, sondern hat seine Existenz den
landwirtschaftlichen Meliorationsmafinahmen der angrenzenden Flachen
zu verdanken. Zum ,anderen wuirden so weitgehende Mallnahmen der
Renaturierung, wie beispielsweise eine Veranderung des Gewasserver-
laufes, selbst erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft mit sich brin-
gen.

An MalRnahmen fir die Gestaltung des Schlaggrabens ist daher folgendes
vorzusehen:

-Verdichtung der Uferbepflanzung: Pflanzung standortgerechter Gehdlze
der Artenliste 2

-Die durch BaumafRnahmen der ErschlieRungsstrale entstandenen Be-
standslicken entlang des Schlaggrabens sollten nach Wiederherstellung
der Bodenoberflache durch standortgerechte Gehdolze erganzt und dauer-
haft erhalten werden (vgl. Artenliste 2)

-Schaffung und Erhaltung eines mind. 10 m breiten Grunstreifens entlang
des gesamten Grabenverlaufes

Vorhandene Lebensrdume sind bei der Durchfiihrung der MalRinahmen so
wenig wie maglich zu beeintrachtigen.

7.7.4 AuBere Eingriinung des Industriegebietes im Norden

Die Anlage von Pflanzungen entlang der Baugrenzen erfullt im wesentli-
chen gestalterische Funktionen. Die geplante Bebauung wird somit all-
seits von Grunflachen in die Landschaft eingebunden.

7.7.5 Anpflanzung von StraRenbiaumen

Baumsaume an Straflen stellen wichtige Kulturlandschaftselemente dar,
die es zu erhalten gilt. So sorgen Alleen flr eine visuelle Aufwertung der
StralRenrandbereiche und erleichtern die Einbindung der Stralle in die
Landschaft. In ausgeraumten Agrarlandschaften besitzen Alleen eine be-



Gemeinde Wustermark Bebauungsplan Nr. 7

deutende okologische Funktion als Verbindungselement zwischen Ge-
holzgruppen und zur Aufwertung der Flachen durch Strukturbereicherung.

7.7.6 Gestaltung der oberirdischen Parkplatze

Die Uberstellung der Parkplatze mit grofRkronigen Baumen beugt zum ei-
nen einer Aufheizung der Abstellflachen und Fahrzeuge vor. Ferner wer-
den durch die allgemeine Erhéhung des Grinanteils eine verbesserte
landschaftliche Einbindung sowie verminderte Versiegelungsgrade er-
reicht.

Die Verwendung von wasserundurchlassigen Belagen bei der Errichtung
von Stellplatzen mindert dartiber hinaus Schadstoffeintrage in Boden- und
Grundwasser. Das hier anfallende Oberflachenwasser ist den Versicke-
rungszonen zuzufihren.

7.7.7 Griinflichen am Entwasserungsgraben

Zur 6kologischen Aufwertung der Intensivacker und Ackerbrachen in der
Umgebung des Entwéasserungsgrabens werden folgende Regelungen und
Malnahmen empfohlen:

Die brachliegenden Flachen sind der natlrlichen Sukzession zu Uberlas-
sen.

Auf den intensiv genutzten Ackerflachen sollten standortgerechte Geholze
in aufgelockerter, gruppenartiger Anordnung angepflanzt und auf Dauer
erhalten werden. Der Gehdlzanteil soll ca. 20 % betragen. Ansonsten sind
sie der natirlichen Sukzession zu tberlassen.

7.7.8 Griinfliche zwischen ErschlieBungsstrale und Graben

Bei der Flache zwischen den Alleebaumen der Erschlielfungsstralle und
der standortgerechten Bepflanzung entlang des Grabens wird empfohlen,
eine dichte Strauchpflanzung anzulegen, um den empfindlichen Graben-
bereich gegeniber der verkehrsreichen Erschliefungsstralle abzuschir-
men.

7.7.9 Geholzpflanzungen und Sukzessionsflachen
Gehélzinseln und Sukzessionsflachen besitzen in einer strukturarmen

Agarlandschaft wichtige dkologische Funktionen. Sie bieten wertvolle Le-
bensraume fiir Tiere und Pflanzen. Dariber hinaus erflillen sie wesentli-
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che gestalterische Funktionen, indem sie eine Untergliederung der groR-
flachigen gewerblichen Bebauung schaffen.

Die raumliche Ausdehnung der Feldhecken soll mindestens 20 m in der
Breite betragen, um in ihrem Inneren ein stabiles Kleinklima zu schaffen,
daf auch zum Eintrag weiterer Arten notwendig ist. Insgesamt sollen die
neu zu pflanzenden Arten in kleineren Gruppen zusammen gestellt wer-
den, damit es zur Ausbildung charakteristischer Gehdlzgruppen kommt.

7.7.10 Bereich Kuhdammbriicke

Zur Aufwertung der Ackerflachen im Bereich der Kuhdammbriicke sowie
aus gestalterischen Griinden ist die Griinflache als Wiese mit stark aufge-
lockerter Baum- und Strauchbepflanzung gemafll Artenliste 1 anzulegen
und extensiv zu bewirtschaften (zweimalige Mahd pro Jahr, keine minera-
lische Diingung, kein Gulleauftrag). Der Anteil neu anzulegender Gehdlz-
flachen solite bei ca. 20 % liegen. Bestehende Geholze sind zu erhalten
und in die Gesamtflache einzugliedern.

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades wird empfohlen, Versiegelun-
gen durch die bestehende Stral’e zur Kuhdammbriicke nach Fertigstel-
lung der neuen Erschliefungsstrallen sowie der neuen Kuhdammbricke
zu beseitigen. Stattdessen sollte ein unbefestigter FuBweg angelegt wer-
den.

7.8 Griinordnerische MaBRnahmen auf privaten Flachen

Um ein Mindestmall an o6kologischen und gestalterischen Funktionen
auch im bebaubaren Bereich zu sichern, wird die Durchflihrung folgender
Malnahmen vorgeschlagen:

7.8.1 Begriinung und Bepflanzung baulich nicht genutzter Bereiche
innerhalb der Baugrundstiicke

Begrinungsmaflnahmen innerhalb der Baufelder dienen besonders der
allgemeinen Erhdhung des Grunanteils, der landschaftlichen Einbindung
sowie der Untergliederung der grofflachigen gewerblichen Bebauung.
Ferner kann begrinten Betriebsflachen bei entsprechender Gestaltung
eine bedeutsame Aufenthaltsfunktion fur Betriebsangehdérige zukommen.
Zur Gestaltung der Grinflachen sind daher folgende Regelungen und
MalRnahmen vorgesehen:

Die Griunflachen sind als Wiesen (Wildrasenansaat, Blumenwiesenmi-
schung) mit ca. 10 %-iger Geholzbedeckung aus der Artenliste 1 anzule-
gen und auf Dauer zu erhalten. Die Pflanzung hochstammiger Obstbaume
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ist zulassig. Bei der Gestaltung sollte die Aufenthaltsfunktion der Grinfla-
chen berlcksichtigt werden.

Auf den Baugrundsttcken an den Grundstlckrandern in einer Breite von 5
m eine Grunflaiche vorzusehen. Hier sollte eine dichte Bepflanzung mit
Geholzen der Artenliste 1 erfolgen.

7.8.2 Fassadenbegriinung

Die Begrlinung von zu errichtenden Mauern und Gebauden zielt im we-
sentlichen auf die Verbesserung der mikroklimatisch-lufthygienischen Si-
tuation im direkten Baukérperbereich sowie auf gestalterische Wohl-
fahrtswirkungen durch eine allgemeine Erhéhung des Griinanteils. Die
konsequente Begriinung aller aufgehenden Wande kénnte zusammen mit
einer konsequent durchgefihrten Dachbegriinung zur Schaffung eines
betrachtlichen Grlinanteils beitragen.

Um dauerhaftes Gedeihen zu ermdglichen, sollten die Pflanzen minde-
stens 50 cm vor der zu begrinenden Wand in einen ebenso breiten
Pflanzstreifen gesetzt werden. Bei der Materialwahl der Kletterhilfen ist
auf die Umweltvertraglichkeit der verwendeten Baustoffe zu achten. Aus
grinplanerischer Sicht ist besonders die Fassadenbegrinung grof3er, un-
gegliederter Gebaudefronten erforderlich.

7.8.3 Dachbegriinung

Die Dachbegrinung wurde in den letzten Jahren maRgeblich weiterent-
wickelt und kann heute als allgemein anerkannte Regel der Technik an-
gesehen werden. Begrinte Dachflachen bewirken im Verbund

-die Speicherung und Reinigung von Regenwasser und verzdgerte Ablei-
tung des UberschulRwassers

-ein kihleres und ausgeglicheneres Klima durch Wasserverdunstung

-die Minderung der Staubverunreinigungen. Bei Untersuchungen sind
Minderungen der Staubverunreinigung in der Luft bis zu 20 % gemessen
worden (MINISTERIUM FUR UMWELT BW)

-Warmedammung (Emmissionsreduzierung) und Schutz der Dachkon-
struktion (Verlangerung der Lebensdauer)

- die optische Verschonerung der Umwelt und Schaffung von neuen
Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen

Dachbegrtinungen koénnen somit einen Beitrag zum Ausgleich fur die
durch Bodenversiegelung und -verdichtung beeintrachtigten Bodenfunk-
tionen leisten.

In der Regel sollen Dachbegriinungen maéglichst leicht sein und bei der
Erstellung und Pflege nur geringe Kosten verursachen. Pflanzen, die auf
solchen extensiv begrinten Dachern gedeihen sollen, missen deshalb
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mit wenig Wasser und Nahrstoffen auskommen, sich selbst durch Aussaat
oder Sprossen regenerieren konnen, Wind, Frost und Hitze ertragen, also
besonders robust sein.

7.8.4 Gestaltung der oberirdischen Stellplatze

Die Uberstellung der Stellplatze mit groRkronigen Badumen beugt zum ei-
nen einer Aufheizung der Abstellflachen und Fahrzeuge vor. Ferner wer-
den durch die allgemeine Erhdhung des Grinanteils eine verbesserte
landschaftliche Einbindung sowie verminderte Versiegelungsgrade er-
reicht.

Die Verwendung von wasserundurchlassigen Belagen bei der Errichtung
von Stellplatzen mindert dartber hinaus Schadstoffeintrdge in Boden- und
Grundwasser. Das hier anfallende Oberflachenwasser ist den Versicke-
rungszonen zuzuftihren.

7.9 Behandlung von Oberflaichen- und Drainagewasser

Die Forderung kleiner Wasserkreislaufe bildet ein wichtiges Ziel der
Grinplanung. Die Versickerung von Oberflachenwasser tragt zur Mehrung
des Grundwasservorkommens und zur Erhaltung nattrlicher Boden-
funktionen bei. Somit kann ein partieller Ausgleich fir die Auswirkungen
durch Bodenversiegelung geschaffen werden.

Fur Niederschlagswasser, das von begriunten und unbegrinten Dach- und
Terrassenflachen abflief3t, sollte daher die Mdglichkeit einer Versickerung
in den Freiflachen der Baugrundstilicke geprift werden. Bei der Auswahl
der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den raumlichen Ver-
haltnissen auf dem Grundstlick die Durchlassigkeit des Bodens zu beach-
ten. Die einfachste und sicherste Methode zur Versickerung von Regen-
wasser ist die fur den Teibebauungsplan A gewahlte Muldenversickerung
parallel zur BAB A 10, bei der durch eine muldenférmige Eintiefung
Oberflachenwasser bis zur Versickerung zwischengespeichert wird. Bei
begrinten Mulden werden insbesondere durch die biologische Aktivitat in
der obersten Bodenzone Schadstoffe zurlickgehalten bzw. abgebaut. Bei
starken Regenfallen wird nicht versickerbares Wasser Uber die nérdlich
der bebaubaren Flachen verlaufenden Transport- und Sickergraben in das
im Bebauungsplan Nr. 7, Teil B liegende Regenrickhaltebecken geleitet.

7.10. Larmimmissionen

Die im Plan enthaltene textliche Festsetzung bedeutet, dald in diesem
Gebiet jeder Betrieb geeignete technische und/oder organisatorische
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MaRnahmen so zu treffen hat, dal} die von seinen Anlagen allein, ein-
schliellich Verkehr auf dem Werksgelande, in seinem Einwirkungsbereich
aullerhalb des Gebietes verursachten Gerdausche keinen hdheren
Beurteilungspegel erzeugen, als bei bestehender Topographie zu
erwarten ware, wenn von jedem m?Flache seines Grundstickes ein
Schalleistungspegel Lw"* entsprechend den Angaben im Bebauungsplan
abgestrahlt wirde.

Durch den immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel
wird das flachenhafte Immissionsverhalten beschrieben.

7.11. Flache des ,, Teil“-Bebauungsplanes A

Der ,Teil*-Bebauungsplan A umfafit eine Flache von insgesamt 29, 8 ha

davon

- StralRenverkehrsflache 2,3 ha
- oOffentliche Grianfachen 11,7 ha
- Industriegebiet 15,8 ha

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes
8.1 Kosten fur die Gemeinde

Die Kosten fur die Vorbereitenden Untersuchungen, die Bauleitplanung,
Gutachten, Entwicklungskosten, die Erschlieung, Vorbereitende
Erschlieung (Leitungsumverlegung + Archaologie) und fur Ausgleichs-
und Ersatzmafinahmen flr das Gesamtgelande des GVZ beziffern sich It.
Kostenermittlung auf rd. 197 Mio. DM.

Die Kosten fiir

— die Vorbereitenden Untersuchungen beziffern sich auf 3,1 Mio. DM und
wurden zu 100 % vom Land gefordert,

— die Bauleitplanung liegen bei rd. 0,58 Mio. DM und werden zu 90 %
vom Land geférdert, die verbleibenden 10 % finanziert die Gemeinde
Wustermark,

— die Entwicklung des Gebietes liegt bei 8,28 Mio. DM und wird zu 12 %
vom Land gefordert,

— die Vorbereitende ErschlieBung (Umverlegung der Gasleitungen sowie
Dokumentation archaologischer Funde) liegt bei 17,61 Mio. DM,

— die Innere und Aulere Erschlieung wurde auf 112,91 Mio. DM
kalkuliert, wovon 6,94 Mio. DM offentliche Foérdermittel bereitgestellt
werden,

— Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen wurden auf 10 Mio. DM kalkuliert,
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— fir die Gelandemodellierung liegen bei rd. 24 Mio. DM.
Der erforderliche Grunderwerb beziffert sich auf rd. 20,55 Mio. DM.

Die nicht forderfahigen Kosten werden bei den Flachenverkdufen im
Rahmen der Durchfihrung der Stadtebaulichen Entwicklungsmallinahme
umgelegt auf die zukinftigen Nutzer.

8.2. Notwendigkeit bodenordnender und sonstiger MaBnahmen

Eine Flurneuordnung wird aufgrund der vorhandenen Grundsttckparzel-
lierung erforderlich werden. Durch die Zuordnung der Grundsticksflachen
zu den geplanten Erschliefungsstral3en, ihrer durch die geplante Nutzung
bedingten Grofte sowie wegen der Erfordernis der Festsetzungen von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ist eine Neuordnung der Grundstticksflachen
unumganglich.

8.3. Auswirkungen auf die sozialen Verhaltnisse

Sofern sich ein Bebauungsplan voraussichtlich nachteilig auf die persdn-
lichen Lebensumstande der im Gebiet wohnenden oder arbeitenden Men-
schen auswirkt, soll die Gemeinde Vorstellungen entwickeln, wie diese
nachteiligen Auswirkungen maéglichst vermieden oder gemindert werden
konnen und diese mit den Planungsbetroffenen erértern. Soweit erforder-
lich, ist gemaR § 180 BauGB ein Sozialplan aufzustellen.

Im Planungsgebiet sind weder Wohngebdude noch Arbeitsstatten vor-
handen.

Ein Groldteil der landwirtschaftlich genutzten Flachen im Plangebiet wer-
den als Pachtflachen von einer Gesellschaft genutzt, die bei Wegfall
dieser Flachen in ihrer Existenz gefahrdet wird. Eine Bewaltigung dieses
Zielkonfliktes erfolgt im Rahmen der parallel zur Planung durchgefiihrten
EntwicklungsmafRnahme.

9. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
(ohne Umweltbelange)

9.1 ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Ferrnmeldewesens, der Ver-

sorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB) sowie die Sicherheit der
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Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) erfordern flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlieRung,

- den Anschluf® an die zentrale Wasserversorgung, an das
Elektrizitatsnetz, an das Gasnetz und an das Fernmeldenetz

- die Erreichbarkeit fur die Mallabfuhr und die Post,
- den Anschlul? an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,
- eine geordnete Oberflachenentwasserung und

- einen ausreichenden Feuerschutz.

9.1.1 VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits in Abschnitt 6.1
erlautert. Entsprechend der fir Brandenburg geltenden Bauordnung
(Gesetz Uber die Bauordnung) dirfen Gebaude nur errichtet werden,
"_.wenn das Grundstiick in angemessener Breite an einer befahrbaren
offentlichen Verkehrsflache liegt, oder wenn das Grundstick zu einer
befahrbaren &ffentlichen Verkehrsflache hat,..."

Durch die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen wird eine Ver-
kehrserschlieBung gewahrleistet, die diesen Anforderungen genugt.

9.1.2 Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung ist der Wasser- und Abwasserverband
Havellland. Die Gemeinde Wustermark wird mit Trinkwasser vom WW
Staaken versorgt.

Durch die unmittelbare Ansiedelung des Gewerbegebietes (GE) Wuster-
mark und des GVZ Wustermark ist es notwendig, eine neue Leitung von
der Trinkwasserdruckleitung (NW 500) und von der NW 150 entlang der L
II. 0 111 in Richtung GVZ-Wustermark zu planen

Mit einer Stichleitung von der L Il. 0 111 Uber die nérdliche Haupter-
schlieungsstralle (Planstralle B) soll das Plangebiet versorgt werden.

Durch diese Malknahme ist die Trinkwasserversorgung des Plangebietes
vollstadndig abgedeckt.
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Die Loschwasserversorgung wird mit der Wasserversorgung sicherge-
stellt. Die Loschwassermengen sind Uber die Grundwasserbelastung fir
Trink- und Brauchwasser hinaus bereitzustellen.

Das auf Dachflachen anfallende Regenwasser wird als 6kologisch unbe-
denklich eingestuft und kann ohne vorherige Behandlung Uber Grinfla-
chen versickern bzw. in eine Vorflut eingeleitet werden. Regenwasser von
Verkehrs- und Hofflachen mul vor der Einleitung in die Vorflut gereinigt
werden. FUr die Reinigung sind Sandfange fir das Absetzen von
Sinkstoffen sowie Koaleszenzabscheider fiir das Zurlckhalten von
Leichtflissigkeiten (Ole, Kraftstoffe u. &.) vorgesehen. Entlang der geplan-
ten Strallen ist eine Regenwasserkanalisation vorzusehen. Aufgabe des
R-Kanales ist es, das im Strallenraum anfallende sowie das von den Ein-
fahrtsbereichen der Grundsticke (max. 50 I/s je Grundstlck) eingeleitete
Regenwasser der Reinigungsanlage (Sandfang + Koaleszenzabscheider)
zuzufihren. Das dartiber hinaus auf den Hofflachen anfallende
Regenwasser mul durch den Eigentimer gereinigt werden. Das auf den
Grundstiicken anfallende Regenwasser (gereinigtes Wasser von Hoffla-
chen und Wasser von Dachflachen) soll weitgehend auf dem Grundstick
verbraucht oder versickert werden. Als Vorflut fir Wasser, das nicht an-
derweitig verwendet werden kann, ist an der Grundstiicksriickseite eine
Regenwassermulde bzw. ein Transport- und Sickergraben vorgesehen,
die das Regenwasser auffangen und versickert.

Der ,Teil*-Bebauungsplan A weist eine Gelandehdhe von etwa 30,00 m
tber NN auf und wird um ca 2,00 m durch Aufschiittung angehoben. Der
héchste Grundwasserstand (HGW) liegt ungefahr bei Oberkante Gelande
(OKG). Die Dbetrachtete Flache grenzt im Osten an einen
Entwéasserungsgraben (Graben Nr. 60/03), der die Vorflut darstellt. Der
Graben hat eine Sohlhthe von etwa 28,20 bis 28,40 m {0 NN.

Bei der Regenentwasserung wird vor folgenden Voraussetzungen ausge-
gangen.

1. Das Niederschlagswasser flielt in freiem Gefélle zu den dezentralen
Regenreinigungsanlagen.

2. Das Wasser wird in die Graben zum zentralen RRB gepumpt und
fliel3t im freien Gefalle zu diesem.

3. Vorflut ist der Schlaggraben mit einer maximalen Einleitung von

0,5 m?s.

R-Kanale/Graben

Die R-Kanale werden entlang aller Planstralten vorgesehen. Die Graben
werden an den Grundstlckriickseiten und entlang der Stralen vorgese-
hen. Die Verbindung zwischen Kénigsgraben und Schlaggraben wird nicht
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unterbrochen, sondern so umgestaltet, dafl das im Konigsgraben
ankommende Wasser gedrosselt an den Schlaggraben abgegeben wird.

Sandfange / Koaleszenzabscheider

Auf dem Gebiet des, GVZ werden mindestens 7 offentliche Reinigungs-
anlagen erforderlich. AuRerdem ist auf jedem Gewerbegrundstiick min-
destens eine solche Anlage vorzusehen. Fur das KV-Terminal und den
Hafen werden wegen ihrer Gréflie mehrere Anlagen erforderlich.

Regenrltckhaltebecken (RRB)

Zur Regelung des Regenabflusses aus dem GVZ werden mehrere RRB
erforderlich. Als Hauptspeicher ist ein als Teich auszubildendes RRB in
der zentralen Grunflache vorzusehen. Dieser Teich nimmt den gréRten
Teil des Abflisse von den Teilentwasserungsflachen auf. Ein zweites
wichtiges RRB dient der Regulierung des Abflusses des Kdnigsgrabens in
den Schlaggraben. Auch flr den Abfluf? von den Flachen des KV-Termi-
nals und des Hafens werden RRB erforderlich. Die Einleitung von Re-
genwasser in den Schlaggraben ist an zwei Stellen vorgesehen:

1. Haupteinleitpunkt am Kénigsgraben, 90 % der Gesamtmenge

2. Nordlicher Teil des Hafengelandes , 10 % der Gesamtmenge.

Pumpwerke

Fur jedes Teilentwasserungsgebiet ist nach dem Koaleszenzabscheider
ein Pumpwerk vorzusehen, das das anfallende Niederschlagswasser in
die Graben hebt. Insgesamt werden fur das GVZ 7 6ffentlichen Heberan-
lagen erforderlich. Fir Teilentwasserungsgebiete sind entsprechende
Anlagen auf den Grundstiicken vorzusehen.

Die Ableitung des Regenwassers zum Regenriickhaltebecken in die
Graben erfolgt im freien Gefalle. Da die Graben eine offene Verbindung
zum Schlaggraben haben, sollte die Uferbdschung eine Gelandehdhe von
mindestens 31,00 m 0 NN aufweisen.

Ein genaues Baugrundgutachten muf3 Uber eventuell erforderliche MafRk-
nahmen zur Bodenverbesserung informieren.

Trager der Abwasserversorgung ist der Wasser- und Abwasserverband
Havelland. Die Gemeinde Wustermark mit derzeit 1.365 Einwohnern und
einer Flache von 19,51 km® hat bis heute noch keinen Abwasseranschluft
an die offentliche Kanalisation.

Die Grundsteinlegung der KA Roskow mit einer Endausbaustufe von
30.000 EWG, erweiterungsfahig bis auf 45.000 EWG, erfolgte 1993. Diese
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zentrale Klaranlage wird kiinftig die ehemaligen Landkreise Brandenburg
und Nauen entsorgen.

Die Inbetriebnahme der 1. Ausbaustufe von 10.000 EWG erfolgt Ende
1994. Der Vorfluter fur diese Klaranlage ist die Havel unterhalb des Tre-
belsees.

Die Abwasserentsorgung ist entlang der Planstralle B nach Norden uber
die in Bau befindliche Leitung an der Stralle Zeestow-Brieselang gewahr-
leistet.

Der Wasser- und Abwasserverband Havelland tUbernimmt die auere Er-
schlieBung mit Schmutzwasserbeseitigung bis zum gewerblichen und pri-
vaten Endverbraucher.

Trager der Elektrizititsversorgung ist die MEVAG - Markische Energie-
versorgung AG.

Fir die ErschlieBung des geplanten GVZ Wustermark ist eine Verlegung
eines neuen 20-kV-Kabelringes vom USW Wustermark in das B-Plange-
biet erforderlich.

Durch diese MaBnahme ist die Elektroenergieversorgung des GVZ voll-
standig abgedeckt

In dieses Mittelspannungskabel sind je nach Leistungsbedarf zu errich-
tende Kundentrafostationen und MEVAG-Trafostationen einzubinden. Bei
eventueller Verdichtung auf der GVZ-Flache sind ErschlieBungsmafinah-
men zur Elektroenergieversorgung erforderlich.

Bei einer eventuell notwendigen Verdichtung sind Flachen vonca. 6 m x 6
m fur die Errichtung von Transformatorenstationen vorzusehen.

In den ErschlieRungsstralen im Bebauungsplangebiet sind Trassen fir
fur die Verlegung von Mittel- und Niederspannungskabel vorzusehen.

Der Leistungsbedarf in kW-Angaben zur Lage des Grundstlickes und
Terminwilnsche fur die geplanten Baumaflinahmen sind durch den Inve-
stor bei den zustandigen Energieunternehmen anzumelden.

Auf der Grundlage der Anmeldung werden durch die MEVAG die not-
wendigen ErschlieBungsmalnahmen festgelegt. Fir die ErschlieBungs-
mafnahmen werden durch die MEVAG auf der Grundlage der gesetzli-
chen Bestimmungen in ihrer derzeit gtiltigen Fassung Baukostenzuschs-
se erhoben und die entsprechenden Anschiullkosten berechnet.

Nach Vorliegen der Leistungsanmeldung ist bis zur Realisierung mit einer
Zeitdauer von 12 Monaten zu rechnen.

Bendotigte Leistungen fur die Baustromversorgung sind ebenfalls rechtzei-
tig anzumelden.

Auf der Grundlage vertraglicher Erschliefungsvereinbarungen werden die
ErschlieBungsmalinahmen durch den zustandigen Elektroenergie-unter-
nehmer veranlalit.
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Trager der ortlichen Gasversorgung ist die Erdgas "Mark Brandenburg".
Infolge der Ansiedlung des GE-Wustermark, des WWZ-Brieselang und
des GVZ-Wustermark ist eine neue Erdgasleitung mit einer Erdgasregel-
station (Reduzierstation) entlang der L 1I0 111 in Richtung WWZ-
Brieselang geplant

Mit einer Stichleitung von der L Il. 0 111 kénnen das GVZ-Gelande und
gleichzeitig die Bahn- und Hafenflachen mit Erdgas versorgt werden.

Die Verlegung von Erdgasleitungen (1 bar) im GVZ-Geldnde mul} entlang
der Haupt- bzw. Nebenerschlielfungsstrallen im Geh- und Radweg oder
im Grinbereich erfolgen.

Durch diese Mallnahme ware die Erdgasversorgung des GVZ abgesi-
chert.

Trager der Fernmeldenetzes ist die Deutsche Bundespost, Telekom.
Entlang der L II. 0 111 wird demnachst eine Fernmeldetrasse vom Fern-
meldeamt (Vermittlungsstelle) Wustermark Uber Brieselang in Richtung
Falkensee gebaut.

Von der Vermittlungsstelle Wustermark ist entlang der L 1. 0 111 und des
Kuhdammweges eine neue Fernmeldeleitung in Richtung GVZ zu verle-
gen.

Die Vermittlungsstelle Wustermark ist zu erweitern. Mehrere Leitungen
(Text-, Fax- und Tonleitungen ) missen gebindelt werden. Bei der Pla-
nung der neuen Kuhdammbriicke sind mehrere Leerrohre fir o.g. Leitun-
gen vorzusehen.

Durch diese MaRnahmen ist die Erschlieung des Plangebietes flr die
erforderlichen Fernmeldeleitungen gesichert.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Havelland in dessen Auf-
trag das Abfahren des Mills erfolgt.

9.2 Wirtschaftliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirtschaft sowie die
Erhaltung, Sicherung, Umsiedlung und Schaffung von Arbeitsplatzen
gefordert (§1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Das ist das wesentliche Ziel des
Bebauungsplanes.

Durch den Bebauungsplan Teil A wird eine Flache von rd. 29,8 ha fir die
Ansiedlung von Industriebetrieben geschaffen.

Die Zahl der Arbeitsplatze, die dadurch im Plangebiet entstehen kénnen,
lalkt sich schwer angeben, weil der Flachenbedarf je Arbeitsplatz bei
Betrieben verschiedener GréRe sehr unterschiedlich ist. Es zeigt sich
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aber, dal® der Bebauungsplan einen wichtigen Beitrag zur Férderung der
Belange der Wirtschaft und zur Schaffung von Arbeitsplatzen leisten kann.

9.3 Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden rd. 30 ha der landwirtschaftlichen
Nutzung entzogen. Die Bereitstellung der erforderlichen Ersatzflachen fir
die betroffenen Landwirtschaftsbetriebe kann nicht innerhalb des
Plangebietes erfolgen. Die Regelung zur Ersatzlandbeschaffung bzw
Entschadigung erfolgt im Rahmen der Stadtebaulichen EntwicklungsmaR-
nahme.

So sind bereits durch den offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen fur alle betroffenen Landwirte Gutachten zur
Pachtaufhebungsentschadigung erstellt worden. Unabhangig davon
wurden umfangreiche Recherchen bei den unterschiedlichsten Instanzen
des Landes, des Kreises und der Kommunen zur Bereitstellung von
Ersatzflachen unternommen. Die dabei ermittelten Nutzflachen sind den
Pachtern angeboten worden, so dall inzwischen fiir zwei betroffene
Betriebe Pachantrage bei der Bodenverwertungs- und verwaltung GmbH
(BVVG) gestellt werden konnten.

Aufgrund dieser Ersatz- bzw Entschadigungsleistungen wird ein Ausgleich
fur die betroffenen Betriebe geschaffen, die deren Existenz auch weiterhin
gewahrleisten wird.

9.4 Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan férdert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhan-
dener Ortsteile (§ Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Durch die Schaffung
zusatzlicher Arbeitsplatze wird die Wohnbevélkerung gehalten und es
werden Anreize fur den Zuzug geschaffen. Dies ist fiir die Weiterent-
wicklung der Gemeinde Wustermark von gréRter Wichtigkeit.

10. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange

Ein wesentlicher Teil der offentlichen Belange, auf die sich der Bebau-
ungsplan auswirkt, sind die Umweltbelange (§1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB). Im
einzelnen sind dies

- die Belange des Umweltschutzes,

- die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
- das Klima sowie

- Kultur- und Sachgtiter.
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Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf diese Belange werden im
Folgenden nacheinander dargestellt. Das Klima wird im Zusammenhang
mit der Luftreinhaltung als Teil des Umweltschutzes behandelt.

10.1 Belange des Umweltschutzes

Umweltschutz bezieht sich in diesem Zusammenhang vor allem auf die
Vermeidung oder Minderung von Emissionen und Immissionen im Sinne
des § 3 BImSchG. Er umfat auch die Umweltvorsorge. Folgende
Aufgabenbereiche des Umweltschutzes sind besonders zu berlick-
sichtigen:

- die Reinhaltung der Gewasser,
- die Abfallbeseitigung,

- die Luftreinhaltung und

- die Larmbekampfung.

10.1.1 Reinhaltung der Gewisser

Im Plangebiet mufl die Reinhaltung des Grundwassers und der Ober-
flachengewasser gewahrleistet sein.

Auf den Grundsticken im Plangebiet entsteht Schmutzwasser. Es wird in
Schmutzwasserkanalen gesammelt, zur Klaranlage Roskow geleitet und
gereinigt. Die Klaranlage ist flir eine biologische Abwasserreinigung mit
einer Denitrifizierung sowie fur die biologische Phoshateliminierung
konzipiert. Der Vorfluter fur die Klaranlage ist die Havel unterhalb des
Trebelsees. Nachteilige Auswirkungen auf das Grundwasser und die
Oberflachengewéasser  ergeben  sich  durch  den  zusatzlichen
Schmutzwasseranfall aus dem Plangebiet nicht.

Sollten neben dem Schmutzwasser auch industrielle Abwéasser anfallen,
so sind diese auf den Grundstlicken einer Vorklarung zu unterziehen.

Neben dem Schmutzwasser mul das im Plangebiet anfallende Ober-
flachenwasser ordnungsgemaf beseitigt werden.

Als Vorfluter ist entlang den geplanten Stralken eine Regenwasserka-
nalisation vorgesehen. Regenwasser von Verkehrs- und Hofflachen ist vor
der Einleitung in die Vorflut in Sandfangen sowie Koaleszenzabscheidern
Zu reinigen.

Unbelastete Dachflaichenwasser werden soweit moglich im Plangebiet

genutzt, versickert oder an einen Entwésserungsgraben weitergeleitet.
Durch die Reinigung des verschmutzten Oberflachenwassers auf den
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Grundsticken sowie durch die Versickerung des nicht verunreinigten
Oberflachenwassers im Plangebiet werden negative Auswirkungen auf
den Grundwasserhaushalt weitgehend kompensiert.

10.1.2 Abfallbeseitigung

Die im Plangebiet entstehenden Abfille werden durch die zusténdige
entsorgungpflichtige Kérperschaft dem Landkreis Havelland entsorgt..

Mit Sonderabfallen im Sinne von § 3 Abs. 3 AbfG, die nach Art oder
Menge nicht mit den in Haushaltungen anfallenden Abfallen entsorgt
werden konnen, ist bei den zu erwartenden Betrieben kaum zu rechnen.
Anlagen, in denen Sonderabfalle anfallen, kénnen nur genehmigt werden,
wenn sichere Entsorgungswege nachgewiesen werden kénnen.

t

10.1.3 Luftreinhaltung und Klima

Im Interesse des Umweltschutzes missen schéadliche Umwelteinwir-
kungen durch Luftverunreinigungen (§ 3 Abs. 4 BImSchG) vermieden
werden.

Beim Klima geht es in erster Linie um die Auswirkungen des Bebau-
ungsplanes auf das drtliche Kleinklima.

Die Auswirkungen auf das Kleinklima zeigen sich in erster Linie bei starker
Sonneneinstrahlung, wenn zu Aufheizeffekten auf versiegelten Flachen
bzw. an Gebauden kommt. Fir das lokale Klima im Plangebiet sind
insbesondere die derzeit nicht genutzten Grinflaichen, aber auch die
landwirtschaftlich  genutzten Flachen mit Kaltluftentstehung von
Bedeutung. Diese werden durch die geplante Bebauung und Versiegelung
in ihrer Wirkung eingeschrankt. Zum Ausgleich dieser Einschréankung und
um die ortlichen Luftregeneration auch kinftig zu gewéhrleisten, ist eine
starke Durchgriinung des Plangebietes festgesetzt. Diese MaRnahmen
sowie die im Bebauungsplan festgesetzte Begrinung von Baukérpern
dienen zugleich als Kompensation kleinklimatisch ungtinstiger Folgen der
Versiegelung. Umweltbelastungen durch Luftschadstoffimmissionen
ergeben sich aus der starken Zunahme des regionalen Verkehrs. Eine
begrenzte Minderung der Schadstoffausbreitung erfolgt durch die
Filterwirkung der intensive Bepflanzung des Plangebietes.

10.1.4 Larmimmissionen

Nach der durchgefihrten Larmimmissionsprognose werden die Ge-
rauschbelastungen, verursacht durch den &ffentlichen Verkehr im Stra-
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Benraum des Teilbebauungsgebietes A als auch des Autobahnzubringers
als nicht kritisch eingestuft. Es ist nicht damit zu rechnen, daR die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV in dem am starksten von Gerauschim-
missionen betroffenen Wohnbebauungen in der Gemeinde Zeestow und
in der Gemeinde Brieselang durch den Neubau Uberschritten werden.

Die Gerauschimmissionen, verursacht durch die Gewerbeansiedlung im
Teilbebauungsgebiet A waren ebenfalls unkritisch, wenn sie die einzigen
auftretenden Gerduschbelastigungen waren. Im Sinne der Larmvorsorge
ist jedoch eine L&armkontingentierung fir dieses Gebiet vorzunehmen,
damit den anderen Teilbereichen des GVZ und anderen Gewerbegebieten
in der Umgebung gentigender Spielraum zur schalltechnischen Planung
verbleibt.

Aus diesem Grunde wird im Bebauungsplan festgesetzt, wieviel Schall
von der Gewerbeflache emittiert werden darf. Fur das gesamte Bebau-
ungsgebiet wird folgender flaichenbezogener Schalleistungspegel festge-
schrieben:

Tagzeit L"w < 70 dB(A)

Nachtzeit L"W< 55 dB(A).

10.2 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Gemafl § 10, Abs. 1 BbgNatSchG handelt es sich bei der vorliegenden
Planung um einen Eingriff in Natur und Landschaft der nach den Pflichten
der §§ 12 und 14 BbgNatSchG zu behandeln ist.

Demnach wird vorrangig gefordert vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachti-
gungen zu beseitigen oder durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (§ 12, Abs 1-2 BbgNatSchG).

Hierzu dient gemalR § 7 BbgNatSchG ein Griinordnungsplan, der die
Aufgabe hat, ortliche Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege darzustellen und konkrete MaRnah-
men zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Flachen festzuset-
zen.

Im Sinne der o.g. Unterlassungspflicht fir vermeidbare Beeintrachtigun-
gen wurden bereits wahrend der Stadtebaulichen Rahmenplanung die in
den Voruntersuchungen zum GVZ WUSTERMARK vorgeschlagenen
Malnahmen zur Reduzierung des Eingriffsumfanges weitgehend berick-
sichtigt und die weitergehenden Empfehlungen des Grunordnungsplanes
ubernommen.

Darlber hinaus wird den Belangen von Naturschutz und Landschafts-
pflege durch die Aufstellung eines Landschaftsplanes fir das Amt
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Wustermark Rechnung getragen, mit dem Ziel die Auswirkung des Pla-
nungsvorhaben auch im raumlichen Zusammenhang mit benachbarten
Vorhaben zu erfassen und zu bewerten und eine wirksame Konzeption fir
Uberortliche Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen zu erarbeiten.

10.2.1 Darstellung der zu erwartenden umwelterheblichen Auswir-
kungen des geplanten Vorhabens

Das geplante Guterverkehrszentrum Wustermark laft sich insbesondere
aufgrund der Flachenausdehnung sowie der Intensitat der Nutzung nicht
konfliktfrei zu den Ansprichen und Zielsetzungen von Naturschutz und
Landschaftspflege realisieren.

In der folgenden Ubersicht werden die zu erwartenden Konfliktsituationen
aufgezeigt.

Landwirtschaft

- Far Bebauung, Stellplatze und andere Verkehrsflachen wird die gesamte
ackerbaulich genutzte Flache Uberplant. Nach Realisierung des Bauvor-
habens wird eine intensive Ackernutzung nicht mehr stattfinden. Nicht
zuletzt infolge des starken Bedarfes nach Ausgleichsflachen innerhalb des
Untersuchungsgebietes werden voraussichtlich keine Flachen mehr fir
den Ackerbau zur Verfligung stehen. Die landwirtschaftliche Nutzung wird
sich vielmehr auf die extensive Bewirtschaftung zu pflegender Griin-
flachen beschranken.

Hydrologie und Boden

- Durch die Uberbauung und Befestigung offener Bodenflachen ergibt sich
ein verstarkter oberirdischer AbfluR von Niederschlagswasser sowie eine
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

- Durch die Ableitung von Regenwasser wird langfristig die Bodenentwick-
lung verandert. Durch den dauerhaften Entzug von Wasser wird eine ter-
restrische Bodenentwicklung ausgelost.

Lokalklima

- Infolge veranderter Ein- und Ausstrahlungsprozesse wirkt sich die groRR-
flachige Versiegelung unglinstig auf das Kleinklima aus.

- Aus griinordnerischer Sicht bieten sich folgende Ansatzpunkte, um eine
wirksame Minderung negativer kleinklimatischer Effekte bei einer Bebau-
ung zu erreichen:

- Hohe Umweltbelastungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen er-
geben sich aus der Schaffung von neuen Verkehrswegen fur den Stra-
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Ben- und Bahnverkehr, AnschluR der neuen Verkehrswege an das vor-
handene Verkehrsnetz, dem zu erwartenden hohen regionalen Verkehrs-
aufkommen, den Umschlagevorgangen verschiedener Verkehrstrager.

Freizeit und Erholung/Landschaftsbild

- Ein direkter Entzug von fur die Erholung bedeutsamen Flichen erfolgt
zwar nicht, jedoch wird das freie Betretungsrecht der Landschaft einge-
schrankt.

- Nachhaltige Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich in den
folgenden Punkten:

Die Uberbaubaren Bereiche der Niederungen sind vor allem von Norden
und Osten her gut einsehbar

Bei der Beurteilung dieser Beeintrachtigungen ist allerdings zu beriick-
sichtigen, dall eine deutliche Vorbelastung des Landschaftsbildes durch
die bestehenden Verkehrstrassen bereits gegeben ist. Insbesondere die
Autobahn A 10 wirkt durch ihre Dammlage sehr landschaftsbildpragend.

Biotisches Potential

- Verlust bzw. Gefahr des Verlustes von hochwertigen Flachen entlang
des Schlaggrabens sowie des Entw&sserungsgrabens infolge der Er-
schlieBungsstralle.

- Verlust bzw. Gefahr der Beeintrachtigung von Gehdlzstrukturen infolge
der Uberquerung des Schlaggrabens durch eine ErschlieBungsstrale.

- Im sidwestlichsten Bereich wird durch Bauaktivitaten der siidlichen Er-
schlieBungsstralle der Anfangsbereich eines Entwésserungsgrabens be-
rihrt. Hier werden einzelne Gehélze verloren gehen.

- Zu den bereits genannten Beeintrachtigungen kommen noch mogliche
Belastungen, die sich aus dem Betrieb der gewerblichen Anlagen ergeben
kénnen, wie z.B. Larm oder n&chtliche Beleuchtung.

10.2.2 Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen zur Kom-
pensation der umwelterheblichen Auswirkungen des Planungsvor-
habens.

Landwirtschaft

- Der entstehende Konflikt ist innerhalb des Planungsgebietes nicht zu 16-
sen. Gegebenenfalls missen auflerhalb des Planungsgebietes Ersatzflac-
hen fur betroffene Landwirtschaftsbetriebe zur Verfigung gestellt werden.
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Hydrologie und Boden

- Minimierung der Flachenversiegelung durch Verwendung offenporiger
Belagsarten bei Wegen und Stellplatzen

- Flachdacher sollten, soweit vertretbar, eine extensive Dachbegrinung
erhalten

- abflieBendes Regenwasser sowie Drainagewasser der Dachbegriinun-
gen sollte in den freizuhaltenden Flachen der Baugrundstiicke zur Ver-
sickerung gebracht werden

- nicht versickerbares Niederschlagswasser wird in einer Versickerungs-
mulde zurtickgehalten

Lokalklima

Aus grinordnerischer Sicht bieten sich folgende Ansatzpunkte, um eine
wirksame Minderung negativer kleinklimatischer Effekte bei einer Bebau-
ung zu erreichen:

- Begriinung von Fassaden und Dachflachen

- méglichst weitgehende Uberstellung von Verkehrsflachen und sonstigen
versiegelten Bereichen mit Baumen

- Mit den Méglichkeiten der Griinordnungsplanung kann lediglich eine be-
grenzte Minderung der Schadstoffausbreitung erreicht werden. Immissi-
onsschutzpflanzungen filtern einen Teil der Emissionen. Begriinte Larm-
schutzwande bzw. -walle verringern die Ausbreitung von Larmemissionen.

Freizeit und Erholung/Landschaftsbild

Um eine befriedigende Eingriinung des GVZ zu gewahrleisten, sind fol-
gende Mallnahmen und Regelungen vorzusehen:

- Staffelung der Gebaudehohen: die Gebaudehéhen im Bereich der
Grundmoranenplatte sollten an die Reliefsituation angepafit werden

- Sicherung eines MindestmalRes an innerer Durchgriinung im (berbauba-
ren Bereich (Fassadenbegriinung, extensive Dachbegriinung, Begriinung
der nicht Uberbaubaren Flachen, Beifigung eines Freiflachengestal-
tungsplanes zum Bauantrag)

- aulere Eingrinung der Bebauung durch Pflanzgebote

- starke Eingriinung der Parkierungsflachen

Biotisches Potential

Folgende Regelungen und MaRBnahmen werden fiir unbedingt notwendig
erachtet, um den Schutz vorhandener, unbedingt erhaltenswerter Bio-
toptypen zu sichern und um die Biotopvernetzung zu stiitzen und zu fér-
dern:

- Ausweisung des Ostlichen Entwasserungsgrabens, des angrenzenden
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Kopfweidenbestandes, des Schlaggrabens sowie einer mindestens 10 m
breiten extensiv genutzten Pufferzone als Tabuflachen, in denen alle Ein-
griffe untersagt sind, die den Wert der Flache als Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen sowie als Vernetzungselement mindern. Pufferzonen sollen
eine Abschirmung gegenuber intensiv genutzte Bereiche erreichen.
Gleichzeitig konnen sie eine Funktion als Teillebensraume erfilllen.

- Der Schlaggraben ist mittels einer weitgespannten Briicke zu tberque-
ren. Bei der Uberquerung ist soweit zumutbar der Erhalt bestehender Ge-
holzstrukturen durch Schutz- und PflegemaRnahmen wahrend der Bauak-
tivitaten zu sichern. .

- Eine Verlegung des Entwéasserungsgrabens nach Siden mit nachfol-
genden Renauturierungsmalinahmen wird daher empfohlen. Ferner sollte
eine Baufeldverengung in diesem sensiblen Bereich vermeidbare Beein-
trachtigungen vermeiden.

10.3 Kultur- und Sachgiiter

In Folge der Bauaktivitaten sind Beeintrachtigungen der Bodendenkmale
W 10 und W 42 zu erwarten. Vor Beginn der Bautatigkeiten sind daher
vorbereitende Untersuchungen durch archéologische Grabungsschnitte
und ggfls. eine vollstandige Ausgrabung vorzunehmen.

11. Zusammenfassende Gewichtung des Abwidgungsmaterials

Die zusammenfassende Gewichtung des Abwéagungsmaterials ist die
eigentliche Abwagung, mit der ein Ausgleich zwischen harmonisierenden
und gegenlaufigen Belangen hergestellt wird. Das Gebot gerechter
Abwagung wird verletzt, wenn der Ausgleich zwischen den von der
Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur
objektiven Gewichtung einzelner Belange auRer Verhaltnis steht.

Fur die Gewichtung der Belange ergeben sich aus § 1 Abs. 5 BauGB
folgenden Leitlinien:

- Der Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten.

- der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwilrdige Umwelt

zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln.
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- Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

- Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
fur andere Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch genommen
werden (Umwidmungsklausel).

Diese Planungsleitsatze sind fur die Gemeinde Wustermark Optimie-
rungsgebote. Die Gemeinde ist aufgefordert, die damit zusammenhan-
genden Einzelbelange soweit wie méglich zu férdern und so wenig
moglich zu beeintrachigen.

Der Bebauungsplan gewahrleistet eine geordnete stidtebauliche Ent-
wicklung.

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung wird durch detaillierte Regelungen der privaten Grund-
sticksnutzung und durch die Schaffung 6ffentlicher Flachen gewahr-
leistet. Durch die Festsetzung von Baugebieten zur Eingrenzung des
Males der baulichen Nutzung und durch die Verpflichtung zur An-
pflanzung von Baumen und Strauchern wird die private Nutzung ein-
gegrenzt. Fur die Eingrinung des Plangebietes und fiir die Erschlieung
werden offentliche Flachen festgesetzt.

Eng verbunden mit den Belangen der Landsschaftspflege und des Na-
turschutzes ist die Bodenschutzklausel. Die GroRe der ausgewiesenen
Flachen ergibt sich zum Einen aus der Notwendigkeit, dal Betrieben
ausreichend grofe Flachen angeboten werden missen, zum Anderen gilt
es, die vorhandenen und zT. noch zu schaffenden verkehrliche
Standortgunst wirtschaftlich auszunutzen. Auch neue Betriebe wollen ihre
kunftigen Entwicklungsmaéglichkeiten nicht von vornherein durch beengte
Grundstlcksverhaltnisse einschranken.

Die Belange der Landwirtschaft werden durch den Bebauungsplan infolge
der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzflachen beeintrachtigt.
Hierdurch wird zudem die Umwidmungsklausel berihrt. Mit diesem
Planungsleitsatz soll die landwirtschaftliche Nutzung gegenlber méglicher
Verdrangung durch wirtschaftlich meist starkere Nutzungen geschiitzt
werden. Im vorliegenden Fall kénnen neue Gewerbegrundstiicke nur zu
Lasten von Freiflachen bereitgestellt werden. Durch die Inanspruchnahme
intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen in einer vorbelasteten Lage
entsteht die geringste Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes. Durch die Schaffung neuer Arbeitsplatze 1aBt sich der
Verlust von Arbeitsplatzen in der Landwirtschaft teilweise kompensieren.
Die Belange der Landwirtschaft haben daher gegenlber den die Planung
tragenden Belange zurlckzutreten. Der materielle Ausgleich der
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Interessen erfolgt in der parallel durchgefilhrten stadtebaulichen
EntwicklungsmaRBnahme.

Der Bebauungsplan férdert die Erhaltung und Fortentwickiung vorhan-
dener Ortsteile. Durch die Schaffung von Arbeitsplatzen werden die
Einwohner in der Region gehalten und wird ihre Kaufkraft gebunden. Es
werden Anreize fUr den Zuzug in die Gemeinde Wustermark geschaffen.
Dies ist als Entwicklungsimpuls fiir die weitere stadtebauliche Entwicklung
Zu werten.

Die Férderung wirtschaftlicher Belange steht beim Bebauungsplan GVz-
Wustermark im Vordergrund. Fur die Neuansiedlung von Indu-
striebetrieben werden rd. 30 ha Flachen als Industriegebiet festgesetzt.
Das erméglicht die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen. Dies ist regional
von besonderer Bedeutung, da insbesondere im Bereich von Gewerbe
und Industrie in den letzten Jahren starke Arbeitsplatzverluste zu
verzeichnen waren.

Insgesamt rechtfertigt die Férderung der auBerordentlich gewichtigen
wirtschaftlichen Belange und der Belange der stadtebaulichen Entwick-
lung die Beeintrachtigung der Belange der Landwirtschaft, der
Landschaftspflege und des Naturschutzes. Sie rechtfertigt auch die In-
anspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen fir andere Nut-
zungsarten. Waldflachen werden fiir eine bauliche Nutzung nicht in
Anspruch genommen.

Darlber hinaus besitzt das geplante Industriegebiet fir die Ansiedlung
verkehrsintensiver Betriebe des Fracht- und Transportgewerbes enorme
Bedeutung fur die Gesamtentwicklung des GroRraumes Berlin, da hier die
Mdéglichkeit geschaffen wird, Transportgiter von der StralRe auf die
Schiene und die Wasserstralle zu verlagern. Langfristig erfolgt somit eine
Sicherung des Wirtschaftsstandortes GroRraum Berlin  durch die
Schaffung eines logistischen Knotenpunktes, der neben dem Umschlag
Strafle/Schiene/Wasserstralle eine gewisse Verteilerfunktion Ubernimmt
und somit auch die derzeitig angestrebte verkehrspolitische Forderung
nach Entlastung des Guterverkehrsaufkommens der Stralle erfiillt.

Der Bebauungsplan ist somit als Teil eines zukunftsorientierten Ver-
kehrskonzeptes zu werten.
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12.  Planaufstellungsverfahren

Fur das Gesamtgebiet des GVZ Wustermark wurde mit BeschluR der
Gemeindevertretung vom 11. 06. 92 ein Aufstellungsverfahren fir den
Bebauungsplar. eingeleitet. Der Vorentwurf wurde in einem vorgezogenen
Verfahren vom 07. 04. 94 bis zum 06. 05 94 parallel den Blirgern und den
Tragern éffentlicher Belange zur Stellungnahme vorgelegt. Die &ffentliche
Auslegung fir die vorgezogene Blrgerbeteiligung wurde eine Woche
zuvor ortsublich bekanntgegeben. Die eingegangenen Stellungnahmen
der Trager offentlicher Belange sind in den vorliegenden Planentwurf
eingearbeitet; Einwendungen oder Anregungen von Biirgern sind nicht
eingegangen.

Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung vom 29. 06. 94 die Teilung des
Gesamtbebauungsplanes in die finf eigensténdigen Teilplane A, B, C, D
und E sowie gleichzeitig die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes
A und, parallel dazu, die Durchftihrung der Tragerbeteiligung
beschlossen. Die von der Planung berihrten Trager éffentlicher Belange
sind mit Schreiben vom 07. 07. 94 zur Abgabe einer Stellungnahme
innerhalb von 4 Wochen aufgefordert worden.

Der Planentwurf lag gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08. 07. 94
bis zum 22. 08. 94 aus.

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen der Bliirger sowie die Stellungnahmen der Trager éffentlicher
Belange am 14. 12. 94 geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Mit Schreiben vom 08. 04. 1995 wurden die von der geanderten Planung
betroffenen Trager offentlicher Belange gemiR § 4 BauGB erneut
beteiligt.

Der Plan lag gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit von 10. 04. 1995 bis
zum 20. 04. 1995 erneut aus.

Es wurden keine Bedenken und Anregungen vorgebracht.

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan am 26. 04 94 geman

§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Die  Genehmigung des Bebauungsplanes bestehend aus der
Planzeichnung und dem Text, wurde mit Verfugung der hoheren
Verwaltungsbehérde vom ... . mit  Nebenbestimmungen und
Hinweisen erteilt.
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