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Gemeinde Wustermark

GVZ - Wustermark

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7, Teil B

Begriindung

1. AnlaB, Ziel und Erforderiichkeit der Anderung des Bebauungsplanes Nr.
7, Teil B: ‘

Mit der Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Wustermark,
Anpassungen vorzunehmen, die sich im Rahmen der Entwicklung des 1. und 2. Bauab-
schnittes als erforderfich erwiesen haben, Folgende Anpassungen sind Gegenstand der An-
derungsplanung:

- die Art der baulichen N utzung

- Festsetzungen der Verkehrsflachen

- Festsetzungen der Flichen zur Regelung des Wasserabflusses
- Festsetzungen Uber Flachen fir Aufschittungen

- Darstellungen der Bodendenkmale.

Damit wird die Attraktivitat der Industrie- und Gewerbefiachen durch eine Veranderung ihres
Zuschnittes und ihrer GréRe gesteigert. Gleichzeitig stellen die Anderungen eine Op-
timierung der Verkehrsfihrung und eine bessere Wirtschaftlichkeit des Gesamtvorhabens

dar.

2. Begriindung der Festsetzungen in der /'inderung des Bebauungsplanes
Nr. 7, Teil B:

2.1 A'nderung der Festsetzungen (iber die Art der baulichen Nutzung

Die Erfahrungen bei der Vermarktung der erschlossenen Ansiedlungsflachen seit 1996 ha-
ben gezeigt, dal der Ausschiu von einigen nach dem BlmSchG genehmigungspfiichtigen

Industriegebiet zuigssigen Betricben, die Genehmigungen nach dem BimSchG bedtirfen,
aufgehoben. Andererseits werden aus Griinden des Immissionsschutzes die in den Gewer-
begebieten zuldssigen Anlagen, die einer Genehmigung nach dem Bundesimmissions-
schutzgesetz bedrfen, auf die in der Anlage 3 zur Abstandsleitlinie des Landes Branden-
burg aufgeflihrten Anlagen beschrankt.

Aus den Erfahrungen bei der Vermarktung resultieren auch die Verdnderungen der Fla-
chenzuschnitte im vorgesehenen Dienstleistungszentrum des GVZ. Die hier festgesetzten
Gewerbeflachen kénnen nun in eckiger Form angeboten werden. Damit wird besser der
Nachfrage entsprochen. In diesem Zusammenhang wird der Zuschnitt der Bauflachen unter
teilweiser Inanspruchnahme é&ffentlicher




Grinflachen verandert und dabei um ca. 1350 m2 erweitert; gleichzeitig dndert sich der Ver-
lauf der Magdeburger Straie (Planstrafe E) in diesem Bereich,

2.2 blnderung der Festsetzungen der Verkehrsfldchen

Die Dresdener StraBe (PlanstraBe F) wird in ihrem gesamten Verlauf zur Anlage eines Geh-
und Radweges um 2 m nach Norden verbreitert. Der bisherige, nérdlich der PlanstraBe F
gesondert festgesetzte Fuf3- und Radweg entfailt. Diese MaBnahmen dienen der Verbes-
serung der Verkehrssicherheit,

Auch der Geh- und Radweg vom Bremer Ring (PlanstraBe C) zur Rostocker Strae (Plan-
stralBe B) entféllt. Ferner entfallt die urspringlich vorgesehene Fortfihrung der Dresdener
StraBe (PlanstraBe G) in dstlicher Richtung. Sie endet am bereits festgesetztem Wende-

hammer.

Die urspriinglich mit diesen Wegeverbindungen vorgesehene Anbindung des GVZ nach Fai-
kensee und Dyrotz-Luch ist nunmehr im Teilbebauungsplan C vorgesehen.

Von der Magdeburger StraBe (PianstraBe E) wird in nérdlicher Richtung ein 4 m breiter
Streifen als Verkehrsflache festgesetzt. Dieser Streifen dient zur ErschlieBung der zentralen

Griinfidche.
2.3 Anderung der Festsetzungen {iber Griinfléichen

Durch den Oberbodenauitrag auf der Flache B 5.5 wird die bisher als Sukzessionsfiiche B2
festgesetzte Flache zeitweise beseitigt und wieder angelegt.

Die Dresdener StraRe (PlanstraBe G) wird in ihrem stdliche Verlauf verkirzt. Die nicht mehr
als Verkehrsfldche benétigte Trassenflache wird in die angrenzende Griinflache (B 5.6} inte-

griert.

Die bisher festgesetzten groB3kronigen Baume nérdiich der Planstrae F und die bisher fest-
gesetzte parkartige Griinfliche im Kreuzungsbereich der Planstrae C / PlanstraBe F ent-
fallen wegen der Verbreiterung der Planstrafe F.,

Die Gehdizpflanzungen der Flache B 1.3 werden in ihrer Lage und Flachenausdehnung ver-
andert. Die urspriinglich 16.000 mz2 groB3e Gehdlzpflanzung vergroBert sich um 11.100 m2
auf insgesamt 27.100 m2, Dadurch werden die offenen Wiesenflichen der zentralen Griin-
flache (B1.4) um 11.100 m? kieiner.

Die Sukzessionsflache B 2.2 am Schlaggraben ist nach dem Oberbodenaufrag B 5.1 als
Pflanzung aus Strauchern der Artenliste 1 und 2 anzulegen. Es ist ein Strauch je 25 m2 zu
pflanzen. Durch die Erhéhung des Gehdlzflachenanteils verandert sich das Landschaftsbild
im Verh&ltnis zur urspriinglichen Planung positiv.

Durch den veranderten Zuschnitt der Gewerbeflache entlang der Magdeburger StraBe
(Planstrafe E) andert sich die Flachenausdehnung der angrenzenden parkartigen Flache B
12. insgesamt verringert sich diese Griinfiache um 450 m2,

Der bisher als offener Graben festgesetzte Entwasserungsgraben im Mindungsbereich vom
Bremer Ring (PlanstraBe K) und Bremer Ring (PlanstraBe C) wird verrohrt. Der Trassen-
verlauf wird als extensive Wiese (B10) angelegt.

Der urspriinglich festgesetzte Fu- und Radweg zwischen Bremer Ring (PlanstraBe C) und
der westlichen Geltungsbereichsgrenze entfalit. Auf einer Lange von 100 m wird die hierftr
vorgesehene Flache in die angrenzende parkartige Flache (B12) integriert.



auftrag im Plangebiet.

Die bisher festgesetzten Griben an der westlichen Geltungsbereichsgrenze im Bereich der
PlanstraBe K werden verkiirzt. Die Flachen werden als Wiese (B 8) angelegt.

Die Festsetzungen fir Fassadenbegri]nungen entfallen, da sich die Umsetzung als nicht
praktikabel erwies und die MaBnahme in der Ausgleichsbilanz sinen nur geringen Stel-
lenwert hatte.

Innerhailb der bebaubaren Fiichen sind nunmehr ausschiieRlich LKW-Stellpldtze mit un-
durchléssigen Beldgen herzistellen. Diese Festsetzung dient dem Schutz des Grundwas-

Sers.

Durch die Planénderungen vergréRem sich die gewerblich zu nutzende Flache um
rd. 1400 m2  Gleichzeitig verringert  sich die GréBe der Verkehrsfldche um
ca. 2.150 m2. Demzufolge verringert sich der Anteil der versiegelten Flache um ca. 550 m2.
Durch die Verringerung des Anteils der versiegelten Fldchen sind beziiglich des Mikroklimas
und des Wasserhaushaites keine nachteiligen Foigen zu erwarten. Vielmehr ist im Vergieich
zur urspringlichen Planfassung eine geringflgige Verbesserung des mikroklimatischen Zu-
standes und der Grundwassersituation zu erwarten, Auch aus bodendkologischer Sicht ist
durch die Verringerung des Anteils versiegelter Flachen eine geringfligige positive Ver-
anderung zu erwarten.

2.4 }inderung der Festsetzungen der Fidchen zur Regelung des
Wasserabflusses sowie von MaBnahmen zur Lr‘jschwasservorhaltung
und Schmutzwasserentsorgung

Entlang des Bremer Ringes (PlanstraBe C) wird nérdlich der am Bremer Ring (Planstraf3e K)
festgesetzien industriegebietsfidche der urspringiich offene Entwésserungsgraben verrohrt,
Die bisher fiir eine offene Grabenflhrung festgesetzte Fiache reichte aufgrund der ermittel-
ten DurchfluBmenge nur noch fiir eine verrohrte Ausfihrung aus.

Die in der zentralen Griinflache festgesetzten Graben werden im Zusammenhang mit der
geplanten Aufbringung von Oberboden in der Lage verdndert festgesetzt.

Der Entwésserungsgraben zwischen der zentralen Ansiedlungsflache westlich der Mag-
deburger Stra3e (Planstrafe E) und dem Graben 60/03 entfallt, da die Entwésserung der
Ansiedlungsflache direkt in den Graben 60/03 erfolgt. Der nérdliche Teilbereich der zen-
tralen Ansiedlungsfidche wird tiber sinen zusatzlichen Graben in den Graben 60/03 ent-

wéssert.

Aufgrund einer Verkleinerung des Einzugsbereiches werden die Ausformung des Regen-
rickhaltebeckens | gedndert und die Gewésserfliche verkieinert.

Der Entwésserungsgraben an der westlichen Grenze des Plangebietes dstlich der Einfa-
delungsspur zur BAB A 10 knickt nunmehr mit der Plangebietsgrenze nach Osten ab und
verlauft dort unter Inanspruchnahme bisheriger Ansiedlungsflache ca. 16 m nach Osten,
bevor er erneut nach Stiden in das Plangebiet Teil C abknickt. Ursache fiir diese Planén-




derung ist eine durch den Ausbau des Knotens B 5/ BAB A 10 erforderlich gewordene An-
derung des Verlauf des Grabens.

Der im Plan siidiich der PlanstraBe A des Bebauungsplanes Teil A verlaufende Entwisse-
rungsgraben wird in dem urspringlich verrohrt dargesteiltem Abschnitt offen gefiihrt, da eine
Verrohrung hier nicht mehr erforderlich ist.

Der westlich des Regenriickhaltebeckens [I] festgesetzte Entwésserungsgraben wird parallef
zur Geltungsbereichsgrenze in nérdiicher Richtung fortgefithrt und bindet westlich an den
Graben des Bebauungsplanes Teil A an.

Der in der Flache B 1.4 am Bremer Ring (Planstrae C) festgesetzte Loschwasserbehdlter
wird nicht mehr bendtigt und entfiilt daher.

Stattdessen wird an dieser Stelie ein Schmutzwasserpumpwerk festgesetzt.

2.5 i’-inderungen und Ergdnzungen der Festsetzungen {iber Fiichen fiir Auf-
schittungen

Die Festsetzungen in § 6 B 1.3 (ber die Auffillung von Flachen mit Oberboden bis zu 3 m
Uber gewachsener Gelandeoberkante wird geandert. Die Flache wird vergrof3ert; zudem ist
eine Auffillung bis zu 4 m tiber 31.20 m Gber HN zuldssig.

Auch die Festsetzung in Punkt § 6, B 5.1, wonach diese Flache mit Oberboden aus dem
GVZ um bis zu 4 m tiber 31.20 m tber HN zuléssig ist, wird dahingehend geandert, daB die

Uber 31.20 m Giber HN Zuléssig wird.

In § 6 B 5.2 wird eine Festsetzung neu aufgenommen, wonach auf einer Teilflache der ais
Extensivgriinland festgesetzten Fliche im Norden der Plangebietes sowie auf zwei Teilfla-
chen im Bereich der zentralen Griinfliche ein flachiger Oberbedenauftrag von bis zu einem
1 miber 31.20 m Uber HN Zuldssig ist.

tralen Griinflache im Norden der zentralen Ansiediungsflache mit der festgesetzten Nutzung
als parkartige Fléche ein flachiger Oberbodenauitrag von
0,5 m tber 31.20 m (ber HN Zuiassig ist.

In§ 6 B 5.4 wird eine Festsetzung neu aufgenommen, wonach auf einer Teilfldche der als
Extensivgrinland festgesetzten Fliche im Norden des Plangebietes die Aufbringung von
Torf aus dem GVZ-Gelande bis zu 1 m Hohe (iber 31.20 m tber HN zuldssig ist.

Diese Anderungen erfolgen, um die Unterbringung zusatziicher Bodenmassen aus dem
GVZ-Geléande im Entwicklungsgebiet zu erméglichen.

———



2.6 ﬁnderung der Darstellungen iiber Bodendenkmaie

Die Darstellung der flachenhaften Bodendenkmale
- D24,D25 D34,D 35,
- W 10 im Bereich der Stral3en,
- W 15 im Bereich der StraBen und Ansiediungsflachen,
W 26 im Bereich der Ansiediungsflachen und Gleisanlagen,
s Bebauungsplanes entfallen, da diese Flachen bereits dokumentiert worden

im Planteil de
sind.

2.7 Redaktionelle und s

prachliche f\nderungen im textlichen Teil des Bebauungs-
planes

Nach Durchfiihrung der Beteiligungen wurden im Text redaktionelle und sprachiiche Ande-
rungen vorgenommen, die den inhaltlichen Gehalt der Fest

setzungen des Bebauungsplanes
nicht berlihren. Daneben entfielen Hinweise auf ohnehin anzuwendende rechtiiche Regelun-
gen.




