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I BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. VERANLASSUNG

Der Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 8 “Integriertes Woh-
nen" (neue Bezeichnung "Neue BahnhofstraRe") wurde von der Gemeindevertretung
Wustermark bereits am 15.10.1992 gefasst.

Alls erster Planungsschritt wurde ein stédtebauliches und landschaftsplanerisches
Rahmenkonzept' (Stand April 1996) erarbeitet, mit dem Klarheit (iber die generellen
Nutzungsmdglichkeiten sowie die ErschlieBung und Grlanvernetzung des Planungsge-
bietes geschaffen werden sollte. Mit diesem Rahmenkonzept wurde im April 1996 die
frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange, der Nachbargemeinden sowie
der Birger durchgefihrt.

Zum damaligen Zeitpunkt lag fiir eine Teilfliche des Planungsgebietes die Nachfrage
eines Entwicklungstrégers vor, ein Wohngebiet fiir integriertes Wohnen von Behinder-
ten, Senioren und jungen Leuten zu schaffen. Darin liegt auch die alte Bezeichnung
des Bebauungsplanes begriindet.

Das Planungsgebiet war jedoch von der raumbedeutsamen Planung Verkehrsprojekt
Deutsche Einheit Nr. 4, Ausbau der ICE-Strecke Hannover-Berlin betroffen, die erheb-
liche UmbaumaRnahmen im unmittelbaren Bereich des Planungsgebietes nach sich
zogen. Aufgrund der damit entstandenen Planungsunsicherheit (Durchfiihrung des
Planfeststellungsverfahrens ICE-Strecke Hannover Berlin) hat der Entwicklungstrager
von seinem Vorhaben an diesem Standort Abstand genommen. Ferner hat die Ge-
meinde die Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes bis zur Fertigstellung der
neuen ICE-Strecke (einschlieRlich der dafiir notwendigen UmbaumaRnahmen, insbe-
sondere das Briickenbauwerk B 237/B 5) und der Wiederinbetriebnahme des Regio-
nalbahnverkehrs zuriickgestellt.

Im Rahmen des Baus des neuen Briickenbauwerkes B 237/B 5 (iber die ICE-Strecke
entfiel die alte StraRenanbindung des Bahnhofes Wustermark {ber die westliche La-
destralle, so dass die Anbindung des Bahnhofes nicht mehr gesichert war. Als Ersatz
flr die entfallende StraRenanbindung musste eine neue VerbindungsstralRe zwischen
B 5 (Hamburger StraRe) und Mihlenweg geschaffen werden. Dazu wurde vorab der
Bebauungsplan Nr. 8a "Verbindungsstralte B 5/Muhlenweg" aufgestellt, da fur diesen
Teilbereich kein Baurecht vorlag. Dieser Bebauungsplan ist mit seiner Bekanntma-
chung im Amtsblatt des Amtes Wustermark® am 29.11.1997 in Kraft getreten. Die
neue Verbindungsstralte einschlieRlich des nordlichen Teils des ehemaligen Muhlen-
weges erhielt die Bezeichnung "Neue Bahnhofstrae". Diese neue StraRe wurde in-
zwischen als GemeindestraRe eingestuft.

Mit dem endgliltigen Abschluss der Arbeiten an der ICE-Strecke, der Wiederinbetrieb-
nahme des Regionalbahnverkehrs im Mai 1999 und des inzwischen abgeschlossenen
Baus der Umgehungsstrale Wustermark (Bundesstrale B 5) lag dann endgliltig Pla-
nungssicherheit fiir das Planungsgebiet vor, so dass die Bearbeitung des vorliegenden
Bebauungsplanes von der Gemeinde Wustermark wieder aufgenommen wurde. Die
offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes in der Fassung vom No-

! Rahmenkonzept Integriertes Wohnen, erarbeitet von planungsgruppe 4, Berlin, Stand April 1996
2 versffentlicht im Amtsblatt fur das Amt Wustermark, Jahrgang 4, Nr. 6 vom 23. Dezember 1997
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vember 2000 fand dann in der Zeit vom 02.01.2001 bis einschlieRlich 05.02.2001 statt.
Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Trager offentlicher Belange.

Die erneute 6ffentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Anderun-
gen/Erganzungen in der Fassung vom Januar 2005 wurde aufgrund abgegebener An-
regungen und Hinweise von Bulrgern, Trager offentlicher Belange und inzwischen
nochmals geanderter Planungsabsichten der Gemeinde erforderlich. Darlber hinaus
ergab sich ein Anpassungsbedarf aufgrund der seit dem 01. September 2003 gelten-
den novellierten Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO).

Die erneute offentliche Auslegung des Uberarbeiteten Entwurfes mit Anderungen/Er-
ganzungen des Bebauungsplanes wurde gemal § 3 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt. Da-
bei wurde bestimmt, dass Anregungen nur zu den geédnderten/ ergénzten Teilen vor-
gebracht werden kdnnen.

Da der Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Bebauungsplan bereits 1992 durch
die Gemeinde Wustermark gefasst und das Verfahren somit vor dem 20.Juli 2004 ein-
geleitet wurde, wurde die zuletzt durchgefiihrte Anderung/Ergénzung des Bebauungs-
planes gemal § 244 Abs. 2 entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) i.d.F. vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141 berichtigt 1998, S. 137), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 05. April 2002 (BGBI. | S. 1250), durchgefihrt.

Parallel zur letzten Anderung/Ergénzung des Bebauungsplanes wurde gleichzeitig der
Grunordnungsplan entsprechend Uberarbeitet, der gemal § 7 BbgNatschG die Be-

rucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft im Rahmen der Bauleitplanung
sicherstellt.

Die vorliegende Planung, insbesondere die Entwicklung des geplanten Wohngebietes,
wird von der Gemeinde Wustermark als Vorratsplanung eingestuft. Die Sicherung der
geplanten Sportflachen als wichtige Nachfolgeeinrichtungen fiir den Schul- und Frei-
zeitsport und die Erweiterung des P+R - Angebotes wird aufgrund des zu verzeichnen-
den Einwohnerzuwachses in der Gemeinde Wustermark als eine wichtige stadtebauli-
che Aufgabe angesehen, um die Attraktivitat der Gemeinde weiter zu erhéhen.

Fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden Fordermittel des Landes Branden-
burg zur Verfligung gestellt.

2, GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst ein ca. 22,4 ha gro-
Res Teilgebiet in der Ortslage von Wustermark und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG,

- im Osten durch den Dorfbereich Wustermark (Garten),

- im Siden durch die Stralte An der Schule bzw. den Dorfbereich Wustermark und
- im Westen durch die Hamburger Strale.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet folgende Flurstiicke der Ge-
markung Wustermark in der Flur 2: Flursticke 70 tlw., 88/1, 89, 90/1, 91/5, 91/8, 91/9,

91/13, 91/14, 91/15, 91/16, 91/19, 92/3, 92/4, 92/5, 94, 95, 96/1, 97/3, 97/4 tlw., 97/6,
175/6 und 175/7.
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Abb. 1: Abgrenzung Planungsgebiet

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Gemeinsamer Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum
Brandenburg/Berlin (LEPev)

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

Darlber hinaus sind fir den Ortsteil Wustermark raumbedeutsame Verkehrsinfrastruk-
turanlagen (lberregional bedeutsamer Hafen (in Planung), Giiterverkehrszentrum),
raumbedeutsame Trassen fiir den StraRenverkehr (BAB 10, B5 einschl. neue Ortsum-
gehungsstrae Wustermark (B5n) mit Anschluss an die BAB 10), raumbedeutsame
Trassen flr den Schienenverkehr (ICE-Strecke Hannover-Berlin, Regionalbahnstrecke
Rathenow-Berlin mit dem Haltepunkt Wustermark, Berliner AuRenring) sowie der Ha-
velkanal als groRrdumig und iberregional bedeutsame WasserstraRe mit Bedeutung
flr die gewerbliche Binnenschifffahrt dargestellt.
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Regionalplan Havelland-Flaming

Das Oberverwaltungsgericht (OVG) fur das Land Brandenburg hat mit Beschluss vom
09.10.2002 den Regionalplan Havelland-Fldming vom 18.12.1997 fiir nichtig erklart. Er
ist damit als offentlicher Belange formulierender Plan nicht mehr beachtens- bzw. be-
rucksichtigungspflichtig. Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming be-
absichtigt die Neuaufstellung des Regionalplanes.

Die Griinde, die zur Nichtigkeit des Planes geflihrt haben, betreffen jedoch nicht die
Ziele und Grundsatze fur das vorliegende Planungsgebiet. Es ist davon auszugehen,
dass die wesentlichen Inhalte (Ziele/Grundsatze), die das Planungsgebiet betreffen,
weiterhin Bestandteil des neu aufzustellenden Entwurfes des Regionalplanes sein
werden.

Die Flache des Planungsgebietes wurde als allgemeines Siedlungsgebiet (Bestand)
dargestellt.

Gemeinsamer Teilflaichennutzungsplan 1 fiir die Gemeinden Buchow - Karpzow,
Elstal, Hoppenrade, Priort, Wernitz und Wustermark des Amtes Wustermark

Fir das ehemalige Amt Wustermark (jetzt Gemeinde Wustermark mit den Ortsteilen
Buchow-Karpzow, Elstal, Hoppenrade, Priort und Wustermark ist der Gemeinsame
Teilflachennutzungsplan 1 (Teil - FNP 1) aufgestellt. Im vorliegenden, genehmigten
und seit dem 04.06.1999 wirksamen Teil - FNP 1 in der Fassung vom Juni/ Dezember
1998 ist der uberwiegende Bereich des Bebauungsplangebietes (6stlich des Muhlen-
weges/Neue BahnhofstralRe) als Wohnbauflache dargestelit.

Weiterhin ist der Bereich der vorhandenen Schule 6stlich der Hamburger Stralke als
Gemeinbedarfsflaiche ausgewiesen. Nordwestlich davon ist eine Grinfliche mit der
Zweckbestimmung Sportplatz und sudlich davon eine gemischte Bauflache dargestellit.
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Sudlich der Bahnstrecke ist ein Gewerbegebiet und ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung Freizeit und Erholung dargestellt.

Sudlich der Gewerbe- und Sondernutzung ist eine Griinfliche mit integrierten Larm-
schutzmalnahmen ausgewiesen. Im nordwestlichen Bereich des Gebietes befindet
sich ein Bodendenkmal.

Abb. 2: Auszug aus dem Teil - FNP 1
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Der vorliegende Bebauungsplan weicht in folgenden Bereichen vom Teil — FNP 1 ab:

a) Die sUdlich der Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung Schule ausgewie-
sene gemischte Baufliche wird als oOffentliche Verkehrsfliche besonderer Zweck-
bestimmung ,Bushaltestelle®, als &ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Parkanlage und als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

b) Die nérdliche Teilfliche des dargestellten Sondergebietes .Freizeit/Erholung” wird
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung P+R-Parkplatz festgesetzt.

c) Der Bereich mit dem vorhandenen Wohn- und Geschéftshaus, der als Gewerbege-
biet dargestellt ist, wird als Mischgebiet festgesetzt.

Eine Anderung des Teil-FNP 1 ist nicht erforderlich, da fiir alle Flichen die textliche
Darstellung Nr. 1 gilt, dass aus den Baufldchen die ihnen zugeordneten Baugebiete
der BauNVO entwickelt werden kdnnen. Andere Baugebiete und andere Flachen bis
max. 1,0 ha kdnnen entwickelt werden, wenn Funktionen und Wertigkeit der Baufla-
chen sowie die Anforderungen des Immissionsschutzes nach dem dargesteliten stéd-
tebaulichen Geflige gewahrt bleiben. Diese Anforderungen werden durch die Festset-
zungen im vorliegenden Bebauungsplan fir die 0.a. Fldchen gewahrleistet.

Fur die Festsetzung der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
gilt die textliche Darstellung Nr. 2, dass aus den Bauflachen lokale Einrichtungen oder
Anlagen des Gemeinbedarfs, der Ver- und Entsorgung sowie Grinflichen mit lokaler
Bedeutung entwickelbar sind.

P4/IFL 7



MITTELUNG DER ZIELE, GRUNDSATZE UND SONSTIGE ERFORDERNISSE DER
RAUMORDNUNG FUR DAS VORLIEGENDE VORHABEN
Fir die vorliegende Planungsabsicht liegt mit Schreiben vom 05.05.1993 folgende
Stellungnahme des zum damaligen Zeitpunkt zustandigen Ministeriums far Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg vor:
"Der Bebauungsplan dieser innerortlichen, unmittelbar am Bahnhof liegenden Fliache
von ca. 20 ha mit den Zielen:
- Realisierung eines Wohngebietes fur integriertes Wohnen von Behinderten, Senio-
ren und Jungen,
Entwicklung des Ortskernes u.a. fir Gemeinbedarfsflachen, (Hinweis: grof¥flachi-
ger Einzelhandel ist auszuschliefen),
Gestaltung des Bahnhofsvorplatzes und
Ansiedlung nicht storenden Gewerbes
W|rd aus landesplanerischer Sicht befiirwortet.”

WEITERE BESTEHENDE PLANUNGEN:

Die Flurstiicke 97/7 und 97/6, auf denen sich die Schule, die offentliche Griinflache,
der Haltestellenbereich fiir den Bus und die Strafie An der Schule befinden, sind Be-
standteil der genehmigten Satzung Uber die Klarstellung der im Zusammenhang be-
bauten Ortstelle von Wustermark gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB fir den Teilbe-
reich A - “Dorf*.

4. FESTSTELLUNG DER UVP-PFLICHT GEMASS UVP-GESETZ

Mit der Anderung des Baugesetzbuchs (BauGB) wurde die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung (UVP) einschlieRlich der Prifung des Einzelfalls gemal § 17 UVPG als unselb-
standige Prifung in das Bebauungsplanverfahren integriert. Nach dem neuen UVPG
erfolgt die Feststellung der UVP-Pflicht anhand von Schwellenwerten. Anlage 1 zum
UVPG definiert, fur welche Vorhaben generell eine UVP erforderlich ist und fiir welche
Vorhaben anhand einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gemal § 3c Abs. 1
UVPG oder nach MalRgaben des Landesrechts die Entscheidung zu treffen ist, ob eine
UVP als Teil des Bebauungsplanverfahrens durchzuflihren ist oder nicht.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird Planungsrecht fir Allgemeine Wohngebie-
te, ein Mischgebiet, Gewerbegebiete, einem Sondergebiet “Freizeit und Erholung” und
einer Gemeinbedarfsflache (Turnhalle) mit einer festgesetzten zuldssigen Grundflache
von insgesamt ca. 26.400 m? fiir den liberwiegenden Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes geschaffen, der bisher als Auenbereich im Sinne § 35 BauGB zu
behandeln ist.

Der Bereich der Schule Wustermark, die stidlich davon angrenzende Griinflache und
der siidwestlich davon gelegene Bushaltestellenbereich sowie die StralRe An der Schu-
le sind Bestandteil der rechtskraftigen Satzung uber die Klarstellung der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile von Wustermark gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB
und somit nicht in die Prifung mit einzubeziehen. Ebenfalls werden auch die Neue
Bahnhofstrafe und der Mihlenweg nicht mit betrachtet, da der Ausbau dieser Stralen
im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fiir die ICE-Strecke Hannover-Berlin er-
folgte.

% satzung tber die Klarstellung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile von Wustermark geman § 34 Abs. 4 Nr. 1
und 3 BauGB fir den Teilbereich A — “Dorf** und Teilbereich B — “Dyrotz" in der Uberarbeiteten Fassung vom August
2000
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Gemal Nr. 18.7.2 Anlage 1 zum UVPG ist fiir bauliche Anlagen mit einer festgesetz-
ten GréRe der Grundflache von insgesamt 20.000m? bis weniger als 100.000 m? eine
allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren. Der untere Schwellenwert wird
tberschritten, so dass eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls notwendig ist.

Im Rahmen der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls ist in einem sogenannten
~ocreening” zu kldren, ob das betreffende Vorhaben erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen haben kann. Nur wenn dies der Fall ist, besteht Bedarf fiir die Durchfiih-
rung einer formlichen UVP. Die Festlegung, ob eine UVP erforderlich ist oder nicht,
trifft die dafir zusténdige Behdrde; im Fall der Bauleitplanung also die fiir die Bauleit-
planung zustandige Abteilung der Gemeinde Wustermark.

Weiterhin wurde geméaR Nr. 18.4. Anlage 1 zum UVPG der geplanten P+R - Parkplat-
ze auf Einhaltung der Schwellenwerte gepriift. Die geplante GroRe der beiden geplan-
ten P+R - Parkplatze betragt ca. 0,66 ha, wobei davon ca. 0,08 ha mit einer Pflanzbin-
dung auf der nordwestlich geplanten Flache belegt sind. Somit steht fiir den Ausbau
der Parkplatze real eine Flache von ca. 0,58 ha zur Verfugung. Entsprechend Nr.
18.4.2 der Anlage 1 zum UVPG ist fir den Bau eines Parkplatzes mit einer GréfRe von
0,5 ha bis weniger als 1 ha eine allgemeine Vorpriifung durchzufiihren.

Die Gemeinde Wustermark flihrte diese Priifung durch, in dem die in der Anlage 2 des
UVPG aufgefiihrten Kriterien gepriift und protokolliert wurden. Die allgemeine Vorpri-
fung erfolgte sowohl standort- als auch anlagenbezogen fiir das Vorhaben.

Als Ergebnis der allgemeinen Vorpriifung des Vorhabens wurde festgestellt, dass nach
Umsetzung aller MalRnahmen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
durch das Vorhaben zu erwarten sind. Somit besteht keine Pflicht zur Durchflihrung
einer formlichen Umweltvertraglichkeitspriifung.

Dariiber hinaus wurde hinsichtlich der geplanten &ffentlichen Verkehrsfléichen mit be-
sonderer Zweckbestimmung fiir die NeuerschlieRung der geplanten Wohnbauflachen
geprift, ob fiir diese Vorhaben die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
geman Nr. 20.1f der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben (Anlage zu § 2 Abs. 1) des
Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Richtlinie und IVU-Richtlinie im Land Brandenburg
und zur Anderung wasserrechtlicher Vorschriften (BbgUVPG) vom 10. Juli 2002 not-
wendig ist.

Die NeuerschlieRung des Wohngebietes (ausschlieRlich als Verkehrsberuhigte Berei-
che geplant) beansprucht in etwa eine Lange von ca. 990 m. Die geplanten Stralen
des zuklnftigen Wohngebietes dienen nur der ErschlieBung der Grundstiicke selbst
und Ubernehmen keine Verbindungsfunktionen zu anderen innerdrtlichen Strafen.
Somit ist durch die geplanten Straken nur mit Verkehr aus dem Gebiet selbst zu rech-
nen, der bei Erreichung der Endausbaustufe weit unter der in der IVU-Richtlinie des
Landes Brandenburg aufgefiihrten Schwellenwertes von einer durchschnittlichen tagli-
chen Verkehrsstérke von mindestens 5.000 Kfz/24h liegt.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass durch den Neubau der StraRen innerhalb des ge-
planten Wohngebietes weder die Schwellenwerte erreicht werden, noch erhebliche
Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Somit ist die Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung auch unter diesem Aspekt nicht erforderlich.
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5. SITUATIONSANALYSE

5.1. SIEDLUNG

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache, die sich in der direkten Ortslage von Wus-
termark befindet und derzeit Giberwiegend durch Freiflachen (Brachflachen und teilwei-
se landwirtschaftlich genutzte Flachen) gepragt ist. Siedlungsentwicklungen sind nur
teilweise in den Randbereichen zu verzeichnen.

Im Nordosten befindet sich eine gewerblich genutzte Flache mit Lagerhallen/-flachen
und Verwaltungsgebaude (Markische Kraftfutter GmbH, Landmaschinenreparaturbe-
trieb u.a.).

Westlich angrenzend steht ein urspriinglich im Zusammenhang mit dem Bau der
Bahnanlagen entstandenes 2-geschossiges Geschafts- und Wohngebaude, zu dem
ein groler privater Garten mit altem Baumbestand gehort.

Aulerhalb des Planungsgebietes grenzen im Norden direkt die Bahnanlagen der DB
AG (Regionalbahn, ICE-Strecke Hannover-Berlin) und der Bahnhofsbereich des Bahn-
hofes Wustermark an. Im Bereich des Bahnhofes befanden sich noch einige alte Ge-
baude, wie z.B. das Bahnhofsgebaude und ein Frachtgutschuppen, die inzwischen
abgerissen wurden. Neu errichtet wurden im Zusammenhang mit dem Ausbau der
ICE-Strecke Hannover-Berlin ein Stellrechnergebdude und ein ca. 40 m hoher Funk-
mast.

Im Osten und Siiden grenzen direkt Teile des alten Dorfbereiches von Wustermark an
das Planungsgebiet an. Insbesondere im Osten sind dies die grol¥flachigen Nutzgar-
tenbereiche mit z.T. noch vorhandenen alten Scheunen und Stéllen. Fir den Uberwie-
genden Teil der Gartenbereiche ist weiterhin eine gartnerische Nutzung zu verzeich-
nen. Die Stallanlagen werden dagegen nicht mehr fiir eine Tierhaltung genutzt.

Im stddstlichen Bereich befindet sich der Friedhof von Wustermark, der heute nur
einen Zugang uber die Friedrich-Rumpf-Stralle besitzt. Auf dem Friedhofgelande steht
auch die Dorfkirche, die als markantes Bauwerk den alten Dorfbereich pragt.

Der Friedhof mit der Dorfkirche, die noch erhalten gebliebenen typischen markischen
Hofanlagen mit ihrer drei- oder vierseitigen Bebauung und den grolten Hausgérten
zeichnen bis heute als geschlossener Dorfrand den alten Dorfbereich von Wustermark
aus.

Im stdlichen Dorfbereich entlang des Muhlenweges sind im Gegensatz dazu teilweise
Neubauten (vorwiegend Einfamilienhduser) angrenzend an den alten Dorfbereich ent-
standen. In diesem Bereich befand sich ein Kindergarten, der in das Wohngebiet "An
der Siedlung" verlagert wurde. Das Gebaude bzw. Gelande dient jetzt als Begeg-
nungsstatte. Sudlich der Stralle An der Schule befinden sich zwei zweigeschossige
Mehrfamilienhduser alteren Baujahres und ein kleiner Garagenkomplex.

Im Siuidwesten des Planungsgebietes, zwischen der Hamburger Strafte und dem Miih-
lenweq, befindet sich die Grundschule des Amtes Wustermark. Dabei handelt es sich
um ein Uberwiegend zweigeschossiges, mit vier Seitenfligeln versehenes Gebaude,
dass eine pragende Stellung im Siedlungsbereich von Wustermark einnimmt. Durch
eine grofe Grunflache wird die Schule vom Dorfbereich getrennt.
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AuBerhalb des Planungsgebietes befindet sich am Kreuzungsbereich Hamburger
Strale/Hoppenrader Allee der Mitte der neunziger Jahre neu errichtete, dreigeschos-
sige Verwaltungssitz der Gemeinde Wustermark. In unmittelbarer Nahe davon liegt
das neu gebaute und 1998 erdffnete Einkaufszentrum von Wustermark, das die
Grundversorgung des Ortes selbst und der Nachbargemeinden sicherstellt.

Ebenfalls auerhalb des Planungsgebietes, westlich der Hamburger Strake grenzt die
~Alte” Siedlung Wustermark an, die hauptséchlich durch eingeschossige Einfamilien-
hauser geprégt ist.

Der Gberwiegende Teil der Freiflachen im Planungsgebiet wird derzeit landwirtschaft-
lich (Ackerflachen) genutzt. Ein Teil der ehemaligen Landwirtschafts- bzw. Gartenfla-
chen ist in den letzten Jahren brachgefallen. Es handelt sich hierbei um Bereiche im
Siidosten des Planungsgebietes, die an die vorhandenen Gartenstrukturen des Dorfes
sowie den Friedhof angrenzen.

Durchzogen wird das Planungsgebiet auRerdem durch zwei Graben, die der Entwas-
serung des Gelédndes dienen.

511 Bau-/Bodendenkmale

Im Planungsgebiet befinden sich keine Gebdude oder Anlagen, die dem Denkmal-
schutz unterliegen. Im Verzeichnis der Denkmale des Landkreises Havelland * ist le-
diglich die Wandgestaltung an der Grundschule Wustermark (farbiges Putzrelief) ein-
getragen.

Im mittleren nordlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich der Bereich des
eingetragenen Bodendenkmals Nauen Nr. 44.

5.1.2  Altlasten / Kampfmittel

Im Altlastenkataster des Landkreis Havelland ist eine Verdachtsflache registriert. Da-
bei handelt es sich um das ehemalige ACZ Wustermark im Bereich der vorhandenen
gewerblichen Nutzung stidostlich der Bahnstrecke.

Der Altlastenverdacht besteht insbesondere wegen der frilheren Nutzung als Lager
und Umschlagplatz fir Diinge- und Pflanzenschutzmittel. Es wird davon ausgegangen,
dass durch die Nutzung Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers durch
diungemittelspezifische Schadstoffe, wie Phosphat, Sulfat, Chlorid, Nitrat und Ammoni-
um, eingetreten sind. In der Umgebung von Pflanzenschutzmittellagern ist von Verun-
reinigungen des Grundwassers auszugehen.

Inwieweit im Bereich des ehemaligen ACZ Wustermark Schéden eingetreten sind,
kann nur durch eine entsprechende Untersuchung festgestellt werden. Die Notwendig-
keit von Untersuchungen wird durch die Untere Abfallwirtschaft und Bodenschutzbe-
horde des Landkreises auf jeden Fall bei einer Umnutzung der Grundstiicke sowie bei
Baumalinahmen, bei denen in den Boden und das Grundwasser eingegriffen wird,
erforderlich.

“ Amtsblatt fur den Landkreis Havelland/Sonderausgabe 1: Verzeichnis der Denkmale; vom 21.10.1996, Jahrgang 3,
Nr. 10
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Innerhalb des Planungsgebietes ist keine Kampfmittelbelastung bekannt.

5.2. VERKEHR

Das Planungsgebiet wird durch zwei raumbedeutsame Verkehrstrassen begrenzt: im
Norden durch die ICE-Strecke Hannover-Berlin und im Westen durch die ehemals pa-
rallel verlaufende Bundesstralten B 237/B 5 (Hamburger Strafe), so dass der Ort
durch einen sehr starken Durchgangsverkehr (Larm, Abgase, Staub) belastet war.

Durch die Fertigstellung der Umgehungsstrafie (B5) Wustermark verlauft derzeit nur
noch die B273 im Bereich der Hamburger Stralte und es ist seit dem eine wesentliche
Verringerung der Verkehrsbelastungen im Bereich des Planungsgebietes und fir den
Ortsteil Wustermark insgesamt zu verzeichnen. Fir die B 273 ist in diesem Jahr die
Riickstufung von einer Bundes- in eine Landesstralte vorgesehen.

Durch den Bau der ICE-Strecke Hannover-Berlin (Verkehrsprojekt Deutsche Einheit
Nr. 4) waren erhebliche UmbaumafRnahmen notwendig, die folgende Auswirkungen fur
das Planungsgebiet hatten:

- Aufhebung des niveaugleichen Bahniiberganges der Bundesstralen B 237/ B 5 in
Wustermark; Errichtung eines neuen Briickenbauwerkes dstlich der urspriinglichen
Stralentrasse,

- Bau neuer Gleise fur die ICE-Strecke einschl. Bahnstromfernleitungen und die Er-
richtung von Larmschutzwanden noérdlich und sidlich der Gleisanlagen,
Verlagerung des Bahnhofes Wustermark in westliche Richtung und
Schaffung von neuen Anbindungen an den Bahnhof Wustermark (Neubau der Neu-
en Bahnhofstrale mit Anbindung an die Hamburger StralRe, Ausbau des ndrdlichen
Teils des ehemaligen Mihlenweges bis zum Bahnhof einschl. der Bau von Park-
platzen (P+R) und einer Bushaltestelle, Herstellung eines Full- und Radweges an
die im Westen gelegene Siedlung Wustermark).

Die Neue Bahnhofstralle komplettiert den ampelgeregelten Kreuzungspunkt Hoppen-
rader Allee/Hamburger Straf’e und stellt die HaupterschlieBungsstrale zum Wuster-
marker Bahnhof dar. Ab dem Abzweig Milhlenweg nimmt sie die Trasse des nordli-
chen Teils des ehemaligen Mihlenweges auf und endet am Bahnhof mit einer Wende-
schleife. An der Wendschleife befindet sich auch eine Bushaltestelle. Die nachsten
Bushaltestellen befinden sich am Rathaus (Richtung Berlin/Potsdam) bzw. dstlich der
Hamburger Stralte im Bereich der Grinflache (Richtung Nauen/ Schulbushaltepunkt).

Im Bereich des Bahnhofsvorplatzes bzw. im westlichen Teil der Ladestrale (aulerhalb
des Planungsgebietes) wurde in den vergangenen Jahren das P+R-Angebot aufgrund
der sehr guten Frequenz an diesem Regionalbahn-Haltepunkt (in Richtung Berlin,
Potsdam und Rathenow) immer wieder erweitert. Das derzeit vorhandenen Angebot
entspricht aber noch nicht dem tatsachlichen Bedarf.

Weiterhin ist das Planungsgebiet tUber die Strafle An der Schule und tber den Mih-
lenweg an die Hamburger Strafle bzw. an die Berliner StralRe angebunden. Der Miih-
lenweg wird aufgrund der madglichen geringen Ausbaubreite und des verkehrstech-
nisch unglinstigen Kreuzungspunktes von der Berliner Strafle aus bis zur StralRe An
der Schule als Einbahnstralte geflihrt.

Die Neue Bahnhofstralte, der Mihlenweg und die Stralle An der Schule sind in den
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letzten Jahren neu ausgebaut worden und befinden sich somit in einem sehr guten
Bauzustand. Sie stellen somit das Grundgeriist fir die zukiinftige Entwicklung des Pla-
nungsgebietes dar.

Die ErschlieBung des vorhandenen Gewerbegebietes im Nordosten erfolgt Uber die
Ladestralte, die weiter im Osten direkt an die Friedrich-Rumpf-StraRe anbindet. Uber
ein Verladegleis ist in diesem Bereich ein Bahnanschluss vorhanden. Dieses Verlade-
gleis dient jedoch ausschlieRlich dem Umschlag von Transformatoren fir das Um-
spannwerk Wustermark.

Die ErschlieBung des Wohn- und Geschéftshauses erfolgt liber den westlicher Teil der
Ladestralle nérdlich auferhalb des Planungsgebietes.

Darliber hinaus befinden sich im 6stlichen Bereich des Planungsgebietes unbefestigte
Wege, die hauptsachlich fir die landwirtschaftliche Bewirtschaftung der Ackerflachen
genutzt werden.

Als zukinftige Verbindung zwischen dem Dorfbereich Wustermark und den westlich
gelegenen Siedlungsbereichen einschl. Bahnhof, Schule, Rathaus und Einkaufszent-
rum hat sich die Gemeinde das Flurstiick 51/7 gesichert, die zukiinftig eine kiirzere
und sichere Erreichbarkeit dieser Einrichtungen flir FuRgénger und Radfahrer sichern
soll.

5.2.1 Larmbelastung

Aufgrund der zu erwartenden Larmbelastungen fiir das Planungsgebiet, vor allem
durch die Verkehrstrassen der ICE-Strecke Hannover — Berlin, der Bundestrasse
B 273/8 5 und der geplanten Gewerbe- bzw. Sportflichen, wurde ein Larmschutzgut-
achten® erarbeitet. Aufgrund von abgegeben Anregungen zu diesem Gutachten durch
das Landesumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung West (ehemals Amt fur Im-
missionsschutz) erfolgte eine teilweise Neubewertung der gewerblichen und verkehrli-
chen Gerauschimmisionen®.

Fur das Untersuchungsgebiet wurde eine worst-case-Abschétzung der Gerduschsitua-
tion unter Betrachtung aller o.a. Lé&rmarten durchgefiihrt. Dabei wurden als Berech-
nungsergebnisse Beurteilungspegel von 48 - 55 dB(A) tags und Beurteilungspegel
von 46 — 50 dB(A) nachts ermittelt. Bei der Berechnung der Gesamtgeréuschsituation
wurden die jeweils larmintensivste Situation, wie der StraRenverkehrsldrm und der
Schienenverkehr (hier fir Prognosezeitraum 2010), angenommen. Im Gutachten wur-
de darauf hingewiesen, dass bei Realisierung der Ortsumgehungsstrafie Wustermark
die realistische Situation akustisch unter der beschriebenen Gesamtgerduschsituation
liegen wird.

Die bei der Betrachtung der Gesamtgerduschsituation hohen Nachtwerte werden pri-
mar durch den Schienenverkehrsldrm bestimmt. Da der Anteil der anderen Gerausch-
quellen (Verkehrs- und Gewerbelarm) am Gesamtgerdusch wihrend der Nachtzeit von
untergeordneter Bedeutung ist, ergibt sich durch das Zusammenwirken aller Ge-

8 "Gerduschimmissionsprognose im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Integriertes Wohnen” der
Gemeinde Wustermark”, Gutachten Nr. 2747.1-96, erarbeitet durch BeSB GmbH Berlin, Schalltechnisches Biiro,
Berlin den 29.12.1996;

B-Plan Nr. 8 "Neue Bahnhofstraile”; Kurzdarstellung / Neubewertung; erarbeitet durch BeSB GmbH Berlin, Schall-
technisches Buro, Berlin den 15.12.2004
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rauschquellen keine wesentliche Anderung der Situation.

Insbesondere fur das geplante Wohngebiet wird fiir die schutzbediirftige Raume der
geplanten Wohngebdude die Festsetzung von passiven LarmschutzmalRnahmen
(Festsetzung von bewerteten Schalldammmafen der AuRenbauteile und ggf. der Ein-
bau von schallgedammten Liftern) empfohlen.

Die Nutzung des Sportplatzes fiir den Schulsport wurde als nicht problematisch einge-
schatzt.

5.3 VER- UND ENTSORGUNG

Die Trink- und Abwasserversorgung des gesamten Siedlungsbereiches von Wuster-
mark und somit des Planungsgebietes selbst untersteht dem Wasser- und Abwasser-
verband Havelland und wird Uber die parallel zur Hamburger Stralle verlegten Druck-
leitungen gewahrleistet. Bereits neu verlegte Leitungen fir Trink- und Abwasser befin-
den sich im Muhlenweg und in der Neuen Bahnhofstralle.

Im Kreuzungsbereich Hamburger Stralle/Neue Bahnhofstralte befindet sich eine Gas-
Ubergabestation. Weiterhin befinden sich in der Stralte An der Schule und im Mihlen-
weg neu verlegte Gasleitungen.

An diese vorhandenen Leitungen soll das Planungsgebiet, das versorgungs- und ent-

sorgungstechnisch derzeit zum grofdten Teil nicht erschlossen ist, angebunden wer-
den.

5.4 LANDSCHAFT

5.5.1 Naturhaushalt

e Naturraum / Geologie / Boden

Das Gemarkungsgebiet Wustermark liegt - naturrdumlich betrachtet — in der GroRein-
heit der ,Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen®. Wustermark liegt am
norddstlichen Rand der Nauener Hochflache, die ostlich des Ortskerns vom Tal der
Wublitzrinne durchzogen wird. Diese Rinne entwdassert in das Niederungsgebiet des
Havellandischen Luches (Warschau-Berliner-Urstromtal), was sich nérdlich der Naue-
ner Platte erstreckt. Das Planungsgebiet ist im Bereich der Hochflache gelegen.

Im Bereich der Hochflache stehen meist tiefgriindige Fein- und Mittelsande der Weich-
sel-I- und Saale-1l und llI-Vereisung an, die vom Grundmoranenmaterial der Saale-lI-
Vereisung unterlagert werden. Die Hochflachenbdden des Planungsgebietes werden
durch Tieflehmbdden gebildet.

e Relief

Das Gelande des Planungsgebietes ist eben und fallt zum Wismathengraben, der das
Gebiet von Norden nach Slidwesten durchzieht, leicht ab. Der hochste Punkt liegt mit
ca. 36,5m UNN im Suden des Planungsgebietes, der tiefste Punkt befindet sich mit
31,5m UNN im sudlichen Umfeld des Wismathengrabens. Nach Nordwesten steigt das
Gelande jenseits des Grabens wieder leicht auf 33,3m (NN an.

e Vorbelastungen
Vorbelastungen weisen vor allem die versiegelten Flachen im Planungsgebiet auf. Der

Versiegelungsgrad der Bdden innerhalb des Planungsgebietes betrdgt derzeit ca.
11%. Der Anteil befestigter sowie verdichteter, vegetationsloser Flachen (ca. 7% des
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Geltungsbereiches) umfasst neben den Bauflachen vor allem die ErschlieBungsfla-
chen (StralBen, z.T. unbefestigte Wege), die gewerblich genutzte Fliache im Norden
des Planungsgebietes sowie den nérdlichen Teil der Schulfreifiche. In diesen Berei-
chen sind die natirlichen Bodenstrukturen bereits verdndert bzw. gestort und ihre
Funktionen flr das Schutzgut Boden sind stark eingeschrénkt.

Aufgrund der Pragung eines Grofteils des Planungsgebietes als Acker- bzw. Brachfl-
che sind die Bodenstrukturen hier meist wenig belastet. Dies gilt auch fiir die Fléchen
nordwestlich des Grabens sowie die Griinflachen siidlich der Schule.

Im Altlastenkataster des Landkreis Havelland ist die Flache des ehemalige ACZ Wus-
termark im Bereich der vorhandenen gewerblichen Nutzung siidéstlich der Bahnstre-
cke als Altlastenverdachtsflache registriert.

o Wasser/ Grundwasser

Als Oberflachengewésser innerhalb des Geltungsbereiches ist der aus der Wuster-
marker Siedlung kommende Wismathengraben zu nennen, der bis zu den Bahngleisen
als offener Graben verléuft. Von dort wird er verrohrt unter den Gleisen hindurch ge-
fuhrt und entwéssert in den Havelkanal. Er ist als Gewasser 2. Ordnung klassifiziert.
Ein zweiter Graben verlauft derzeit siidlich der Gewerbeflache von Osten nach Westen
und mindet dort in den Wismathengraben. Er entwissert die norddstlichen Flichen
des Planungsgebietes. Er ist nach Angaben des Wasser- und Bodenverbandes Havel-
land nicht klassifiziert und befindet sich in privatem Besitz.

Der Grundwasserflurabstand betragt fast im gesamten Geltungsbereich 0 - 5m. Ledig-
lich im Sudosten liegt er bei 5 — 10m. Die natiirliche FlieRrichtung des Grundwassers
ist nach Norden zum Havellandischen Luch gerichtet. Die Empfindlichkeit des Grund-
wassers gegeniber eindringenden Schadstoffen wird Uberwiegend als mittel einge-
stuft, lediglich der Bereich groRerer Grundwasserflurabstande weist eine geringe Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers auf’.

¢ Klima / Lufthygiene i

Grofraumig betrachtet liegt das Gemarkungsgebiet im Ubergangsbereich zwischen
kontinental und maritim beeinflussten Klimazonen. Die Hauptwindrichtung ist Nordwest
bis Stidwest. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt mit 6,5°C etwa um 2°C nied-
riger als die im etwa 10 km westlich angrenzenden, stark verdichteten Berliner Raum.
Die durchschnittliche Niederschlagsmenge liegt bei ca. 585 mm pro Jahr.

Innerhalb des Planungsgebietes treten aufgrund des hohen Freiflichen- und Vegetati-
onsanteils vermutlich nur geringfiigige lokalklimatische Veranderungen zum unbelaste-
ten Aulenraum auf. Als Barriere ist die neue Briicke iiber die Gleisanlagen zu nennen,
die aufgrund der erheblichen Aufschiittungen im Rampenbereich einen klimatischen
Luftaustausch mit den westlich angrenzenden Freiflichen unterbindet.

Aus lufthygienischer Sicht betrachtet sind die Belastungen, die urspriinglich der Ver-
kehr auf der B5/B273 bzw. Hamburger Strale verursachte, nach Fertigstellung der
Ortsumgehung B5 wesentlich reduziert worden.

7 Teil-Landschaftsplan 1 der Gemeinden Buchow-Karpzow, Elstal, Hoppenrade, Priort, Wernitz und Woustermark,
07/1997
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55.2 Biotop- und Artenschutz

Als potentiell natiirliche Vegetation kann der Untersuchungsraum dem Bereich der
"Traubeneichen-Hainbuchenwalder" zugeordnet werden.

Beschreibung der einzelnen Biotoptypen

Die Biotopstrukturen innerhalb des Planungsgebietes sind derzeit Uberwiegend durch
die ehemalige bzw. aktuelle, landwirtschaftliche Nutzung bestimmt. Innerhalb des Pla-
nungsgebietes sind die Biotope meist groRflachig und wenig differenziert. Die Vernet-
zung zur Umgebung ist im Westen und Norden durch die jeweiligen Verkehrstrassen
(Bundesstralke, Bahngeldande) stark eingeschrankt. Eine gute Vernetzung zu den viel-
faltigen und kleinteiligen Gartenstrukturen erfolgt dagegen im Osten.

Die im Folgenden beschriebenen Biotoptypen stellen die wesentlichen Biotopstruktu-
ren im Planungsgebiet dar. Die angegebene Reihenfolge und Nummerierung der ein-
zelnen Biotopeinheiten folgt der Kartieranleitung des Landes Brandenburg. Die Artan-
gaben im Text beziehen sich auf die charakteristischen bzw. dominierenden Pflanzen-
arten, der jeweiligen Biotogeinheit. Die angegebene Nomenklatur der Pflanzenarten
richtet sich nach Rothmaler”.

01131 Graben, unbeschattet

Innerhalb des Planungsgebietes sind zwei Graben anzutreffen, die jedoch beide unbe-
schattet und nicht naturnah ausgebildet sind. Zwar sind die Bdschungsbereiche mit
Vegetation bestanden, es handelt sich jedoch um regelmaRig gepflegte und berdumte

Entwéasserungsgraben, so dass keine wertvolle, grabentypische Ufervegetation anzu-
treffen ist.

05130 Aufgelassenes Grasland

Brachgefallene, ehemals landwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzte Flachen befinden
sich vor allem im Sudosten des Planungsgebietes. Darlber hinaus sind im westlichen
Teil der gewerblichen Flachen ebenfalls aufgelassene Flachen zu finden.

Diese Biotope sind als grasgepragte Brachflachen mit ruderalen Hochstauden anzu-
sprechen. Die Artenzusammensetzung9 deutet auf einen hohen Néhrstoffgehalt der
Flachen hin, der auf die ehemalige Acker- bzw. Gartennutzung zuruckgeht.

Die Flachen sind Uberwiegend gehdlzfrei, nur vereinzelt sind im Bereich ehemaliger
Gartennutzung Obstbdume oder ruderaler Gehdlzaufwuchs (im Randbereich zu Ge-
holzgruppen) mit Robinien-, Holunder- und Ahornaufwuchs anzutreffen.

07100 Flachige Laubgebiische

Als flachige Laubgebiische bzw. Gehdlzbestéande sind vor allem zwei Bereiche im Pla-
nungsgebiet zu nennen.

Zum einen erstreckt sich westlich des Wismathengrabens ein dichter Bestand aus
Zierstrauchern (vor allem Flieder (Syringa vulgaris) und Spierstrauch (Spiraea spec.))
sowie Ahorn-Jungwuchs. Diese Bestande werden von einem geschlossenen Altbaum-

8 Exkursionsflora. Kritischer Band“, Rothmaler, W. et al. (Hrsg.), Berlin 1986

° Dominierende Arten sind: Goldrute (Solidago canadensis), Brennessel (Urtica dicica), Gemeiner Beifufl (Artemisia
vulgaris), Gemeiner Rainfarn (Tanacetum vulgare) etc.
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bestand aus Spitzahorn (Acer platanoides) (iberschirmt.

Ein weiterer, geschlossener Gehdlzbestand befindet sich nérdlich der Einmiindung des
Mihlenweges in die ,Neue BahnhofstraBe“. Hierbei handelt es sich um jungen Auf-
wuchs von Eschen-Ahorn (Acer negundo).

Obwohl es sich in beiden Fallen um nicht heimische bzw. Zier-Gehdlzarten handelt,
kommt diesen Gehdlzbestdnden innerhalb der sonst wenig strukturierten Flachen eine
Bedeutung als Nist-, Brut- und Nahrungsbiotope fiir die wildlebende Fauna zu.

07142 Baumreihen

Entlang der Straen im Planungsgebiet sind meist einseitige Baumreihen zu finden.
Sie bestehen aus Linden, Ahorn und Eichen, sowie z.T. auch aus Pappeln und Robi-
nien. Es handelt sich iberwiegend um Neupflanzungen, die noch kein geschlossenes
Bild herstellen konnen oder um Altbestande, die von weniger langlebigen Arten domi-
niert (Robinien, Pappeln) werden.

09130 Intensivacker

Die Ackerflachen im Planungsgebiet werden intensiv bewirtschaftet (iiberwiegend Ge-
miseanbau). Fir den Biotop- und Artenschutz weisen diese intensiv bewirtschafteten
Flachen nur eine eingeschrénkte Bedeutung als Lebensraum fiir wildlebende Tiere
sowie ackerbegleitende Vegetation auf.

10101 Parkanlagen

Die sldlich an das Schulgelande angrenzende Freifliche, die durch Trittrasenfliachen
und alten Laubbaumbestand bestimmt wird, stellt sich als &ffentlich nutzbare Griinfla-
chen mit dem Charakter einer Parkanlage dar. In ihrem nordlichen Teil wird diese Fla-
che haufig als Spielplatz genutzt und weist vegetationsfreie Bereiche auf.

Die Bedeutung dieser Flache fur den Biotop- und Artenschutz ist vor allem auf ihren
alten Baumbestand zurlickzufiihren. Die Stérungsintensitét ist aufgrund ihrer Lage
sowie der hohen Nutzungsintensitat sehr stark, so dass sie als Lebensraum nur fir
storungsunempfindliche Arten in Frage kommt.

10111 Garten

Obwohl &stlich des Geltungsbereiches auf den Grundstiicken des alten Dorfes Wus-
termark noch ein relativ hoher Anteil von Nutzgéarten vorhanden ist, der auch teilweise
noch bewirtschaftet wird, sind innerhalb des Geltungsbereiches lediglich zwei Garten-
flachen zu benennen: Eine befindet sich westlich des Wohn- und Geschéaftshauses im
Norden des Planungsgebietes, die zweite stellt ein Relikt gértnerischer Nutzung im
stdostlichen Teil des Planungsgebietes dar.

Garten sind sehr vielféltige, strukturreiche Biotopstrukturen und weisen daher eine
grofle Bedeutung als Lebensraum fiir wildlebende Tiere und Pflanzen dar. Dies gilt vor
allem, wenn sie innerhalb wenig strukturierter Flachen gelegen sind.

10160 Freiflaichen im Siedlungsbereich, wenig versiegelt, mehr oder weniger
ohne Vegetation

Der nordliche Teil des Schulgrundstiickes wird als Pausenhof genutzt und weist tiber-

wiegend verdichteten, vegetationslosen Boden auf. Dies gilt auch fiir die landwirt-

schaftlichen Wege innerhalb der Ackerflachen bzw. entlang der Graben, die meist als
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Fahrwege genutzt werden. Die starke Verdichtung der Oberbéden zusammen mit der
starken Nutzungsintensitat der Flachen lasst eine kurzfristige Besiedelung mit Vegeta-
tion meist nicht zu.

Diese Bereiche sind als Lebensraum fiir wildlebende Tier- und Pflanzenarten daher
nur von sehr eingeschrankter Bedeutung.

12120 Siedlungs- und Gewerbeflachen

An das Geldnde der Bahn schlieft im noérdlichen Teil des Geltungsbereiches direkt
eine gewerblich genutzte Flache an. Diese wird durch ihren hohen Versiegelungsgrad
bestimmt, der im &stlichen Teil fast die gesamten Flachen umfasst.

Als weitere vorhandene, bebaute Flache ist das westlich davon gelegene Wohn- und
Geschéaftshaus sowie dessen Hofflachen zu nennen. Auch hier ist eine Uberwiegende
Versiegelung festzustellen. Gleiches gilt auch flr die Verkehrsflachen im Geltungsbe-
reich, die Uberwiegend versiegelt sind.

Der hohe Versiegelungsgrad dieser Flachen bedingt die stark eingeschrankte Bedeu-
tung dieser Flachen flir den Biotop- und Artenschutz, da sie kaum Lebensraumfunktio-
nen Ubernehmen kdnnen.

BAUMBESTANDE IM PLANUNGSGEBIET

Baumbestande sind im Planungsgebiet nur in geringem Umfang anzutreffen. Neben

den Straflenbidumen, bei denen es sich Uberwiegend um Neupflanzungen handelt,

kommen Baumbestande in folgenden Bereichen vor:

1. Im Teilbereich des noérdlichen Abschnitts verlauft entlang des Wismathengrabens
eine Reihe aus Spitzahorn-Altbdumen, die von Ahorn-Jungwuchs sowie Flieder-
strauchern umgeben ist. Die Dichte dieser Bestande im Zusammenhang mit dem
angrenzenden Grabenlauf bedingen die besondere Bedeutung dieser Baumreihe
fur den Biotop- und Artenschutz. Dies gilt insbesondere flr wildlebende Tierarten.

2. Im Norden wird das Ende der ,Neuen Bahnhofstrate” von altem Baumbestand um-
geben. Hier handelt es sich vor allem um Altbestdnde von Pappeln und Robinien,
die z.T. bereits starke Schadigungen aufweisen. Erganzt werden diese Bestande
durch einzelne alte Eichen und Linden an der Geltungsbereichsgrenze.

3. Im Kreuzungsbereich Neue Bahnhofstralle/Mihlenweg befinden sich alte Pappel-
bestande, die zum Teil als Baumgruppen aus spontanem Geholzaufwuchs hervor-
gegangen sind, sich aber entlang der Nordgrenze des Schulgrundstiickes als
Baumreihe fortsetzen. Auch bei diesen Bestanden handelt es sich zum Teil um ge-
schadigte Baume.

4. Im Bereich der Grunflache sidwestlich der Schule befinden sich ebenfalls alte
Baumbestande, die zum Teil aus Pappeln bestehen. Erganzt werden sie durch A-
horn und Linden.

Es wird darauf hingewie sen, dass Pappeln sowie auch Robinien eine relativ geringe
Lebensdauer sowie im Alter eine hohe Windbruchgefahrdung aufweisen. Im Bereich
der genannten Altbaumbestande konnte es daher langfristig zu Konflikten mit der Ver-
kehrssicherungspflicht der Gemeinde kommen. Darliber hinaus handelt es sich bei
diesen Bestanden nicht um heimische, standortgerechte Arten. Dennoch weisen sie
fur den Biotop- und Artenschutz im Planungsgebiet eine grof’e Bedeutung auf. Dies
geht vor allem auf die geringe Strukturierung der Flachen mit Baum- und Gehdlzbe-
standen zuriick, die einheimischen Tierarten als Nist-, Brut- und Nahrungsplatz dienen
konnen.
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Einzelbdume kommen ebenfalls nur in geringem Umfang vor: Hier handelt es sich um
einzelne Obst- oder Laubbdume in den noch bewirtschafteten sowie den brachgefalle-
nen Gérten.

5.5.3 Landschaftsbild

Das Planungsgebiet wird derzeit vor allem durch die landwirtschaftliche Nutzung ge-
pragt. Dies stellt in direkter Nachbarschaft zum alten Dorfgebiet eine typische Nutzung
dar, die jedoch durch die starke Eingrenzung des Geltungsbereiches durch die domi-
nierenden Verkehrstrassen im Norden und Westen keinen Bezug mehr zur angren-
zenden Landschaft hat.

Die Ackerflaichen werden durch die Brachflichen im Siiden erganzt, die ebenfalls als
grofflachige Freiflichen wahrgenommen werden und ein Relikt ehemaliger landwirt-
schaftlicher bzw. gértnerischer Nutzung darstellen.

Als pragender Baukérper ist vor allem die Schule im Kreuzungsbereich Hamburger
Strale/Neue Bahnhofstralle zu nennen. Das Gebaude ist jedoch von dem grol¥flachi-
gen Schulhof allseitig umgeben, so dass es von den StraRen aus nicht als dominant in
Erscheinung tritt.

Ebenfalls groRflachige Bebauung befindet sich im Norden, im gewerblich genutzten
Bereich. Diese Fldche ist von der Hamburger StraRe aus nur bedingt wahrnehmbar, so
dass die stérende Wirkung der iberdimensionierten Baukorper etwas gemildert wird.
Vom Muhlenweg aus ist diese Bebauung dagegen in seiner Kompaktheit weithin sicht-
bar und stellt hier eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar.

Besonders markante Orientierungspunkte in den sonst ausgerdumten Acker- und
Brachflachen bilden die alten Baumbesténde. Sie stellen wertvolle Gliederungselemen-
te im Landschaftsbild dar. Langfristig werden die Altbestinde durch die heranwach-
senden Neupflanzungen entlang der StralRen ergéanzt, die jedoch heute aufgrund ihrer
geringen GroRe noch wenig wirksam fiir das Landschaftsbild sind.

Der Verlauf der Grében ist im Geldnde nur sehr eingeschrankt wahrnehmbar. Die Gré-
ben sind aufgrund ihrer intensiven Bewirtschaftung nicht bepflanzt und nur in ihrem
direkten Umfeld erlebbar. Eine Ausnahme stellt der nérdliche Teil des Wismathengra-
bens dar, der durch einen Gehdlzbestand auf dem nérdlich angrenzenden privaten
Grundstiick begleitet wird und so deutlicher in Erscheinung tritt.

5.5.4 Erholung/ Freizeit

Als Erholungs- und Freizeitflachen im Planungsgebiet ist derzeit nur die Griinfliche
stidlich der Schule zu nennen. Sie dient in ihrem 6stlichen Teil auch als Spielplatz und
ist insgesamt 6ffentlich zugénglich.

Indirekt stehen die landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie die Brachfléchen in
Nachbarschaft zum Dorfbereich fiir eine extensive Erholung (z.B. Spazierginge) zur
Verfugung. Die landwirtschaftlichen Wege sind jedoch nur als ausgefahrene Wirt-
schaftswege ausgebildet, so dass sie nur witterungsabhingig benutzbar sind.
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5.5.5 Schutzgebiete / Naturdenkmale

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Schutzgebiete oder Naturdenk-
male, die bei der vorliegenden Planung zu beriicksichtigen sind.

6. PLANUNGSZIELE

Ausgehend von der sich darstellenden Situation und unter Beriicksichtigung der ge-
planten Nutzung fiir die Entwicklung des Planungsgebietes sind folgende stadtebauli-
che und landschaftsplanerische Ziele anzustreben:

20

Stadtebauliche Neuordnung einer innerortlichen Brachflache, Entwicklung eines
Wohngebietes (unter Beriicksichtigung einer stufenweisen Realisierung), von Fla-
chen fur die Sport- und Freizeitnutzung und gewerblich nutzbaren Flachen bzw.
Sicherung von bestehenden Nutzungen (Schule, Gewerbestandort, Wohn- und
Geschéaftshaus);

Sicherung der vorhandenen Stralten, insbesondere der nérdlichen Neuen Bahn-
hofstralle als wichtigste Anbindung zum Bahnhof Wustermark;

Sicherung und Entwicklung des Park+Ride-Angebotes in Nahe des Bahnhofs Wu-
stermark;

Flachenhafte Verkehrsberuhigung im zukiinftigen Wohngebiet durch ein abgestuf-
tes Erschlieffungssystem;

Vernetzung des Plangebietes mit den angrenzenden Siedlungsbereichen Uber
Fuf3- und Radwege;

Entwicklung eines zusammenhangenden Netzes von o6ffentlichen und privaten
Grunflachen zur Gliederung und Durchgriinung des Planungsgebietes;

Freihaltung einer Zasur zwischen altem Dorfbereich und geplantem Baugebiet,
Entwicklung und Gestaltung einer 6ffentlichen Griinflache, die den typischen Cha-
rakter des Dorfrandes aufnimmt;

Erhaltung und Entwicklung der offenen Graben insbesondere des Wismathen-
grabens;

Sicherung der Funktion des Gebietes flir den Grundwasserhaushalt durch Versi-
ckerung des Niederschlagswassers innerhalb des Planungsgebietes;

Sicherung und Entwicklung des vorhandenen Baumbestandes;

Sicherung ausreichender Larmschutzmalinahmen;

Sicherung von Ausgleichsmafnahmen fir die entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft, Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen.
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7. STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept geht im Bereich des neuen Wohngebietes zwischen Neue
Bahnhofstrale/Mihlenweg und dem Gstlich gelegenen Dorfrand von einer lockeren,
offenen Bebauung aus. Geplant sind hauptséchlich Einfamilienhduser und Doppelhdu-
ser, die Uberwiegend als eingeschossige Geb&dude mit ausgebautem Dachgeschoss
ausgefihrt werden sollen. In diesem Gebiet sind groRere Grundstiicke geplant (ca.
500 — 800 m?), die jetzt in der Gemeinde besonders nachgefragt sind.

Die HaupterschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt ausschlieRlich (iber den Miih-
lenweg und (iber die Neue Bahnhofstralle. Die FeinerschlieRung des Gebietes soll
durch ein verkehrsberuhigtes RingstralRensystem sichergestellt werden. Auf die Ges-
taltung der StralRen sollte bei der Ausfiihrungsplanung ein groRes Augenmerk gelegt
werden, da der StraRenraum wesentlich zur Attraktivitat eines Wohngebietes beitragt.

Durch die Berticksichtigung der Eigentumsverhaltnisse ist das Wohngebiet stufenwei-
se entwickeltbar ohne von der Grundstruktur und den Leitvorstellungen wesentlich
abzuweichen. Als erste Stufe ist eine Bebauung entlang des Miihlenweges bis zum
Kreuzungspunkt Neue BahnhofstraRBe realisierbar, die mit geringsten ErschlieRungs-
aufwand verbunden ist.

Der Bereich zwischen der Stralle An der Schule und dem Schulgeldnde westlich des
Mihlenweges soll als Griinflache (Parkanlage und Spielplatz) zur Aufwertung des Auf-
enthaltsbereiches im Zusammenhang mit dem Haupteingang der Schule und der Bus-
haltestelle gesichert werden.

Das bestehende Gewerbegebiet slidostlich des Bahngeléndes soll gesichert werden.
In westliche Richtung ist eine Erweiterung vorgesehen. Die ErschlieRung soll aus-
schliel3lich Uber die dstlich angrenzende Ladestralle (mit Anbindung an die Friedrich-
Rumpf-Stralle) erfolgen.

Daruber hinaus wird eine Entwicklung der gewerblichen Nutzung bis zum Bahnhof
Wustermark angestrebt, so dass sich hier ggf. auch kleinere Dienstleistungsunter-
nehmen oder Handwerksbetriebe ansiedeln kdnnen. Das vorhandene Grundstiick mit
dem einzelnen und derzeit als Wohnhaus genutzten Gebaude wird ebenfalls erhalten
und zukunftig als Mischgebiet ausgewiesen.

Seit der Wiederaufnahme des Regionalbahnverkehrs in Richtung Berlin, Potsdam und
Rathenow ist eine stetig ansteigende Tendenz des Haltepunktes Wustermark durch
Pendler der benachbarten Gemeinden (auch aus Falkensee und Nauen, die nach Ra-
thenow wollen) zu verzeichnen Westlich der Wendeschleife der Neuen Bahnhofstrale,
an der sich auch die Bushaltestelle befindet, und am 6stlichen Ende der westlichen
Teils der Ladestrale sind deshalb weiterer P+R-Anlagen geplant.

Westlich der Neuen BahnhofstraRe ist die Entwicklung von Flachen fir Sport- und
Freizeitnutzungen vorgesehen. Ein derartiges Angebot ist in der Gemeinde Wuster-
mark nur in sehr geringem Umfang und auch nicht in der entsprechenden Qualitit vor-
handen. Durch den Zuzug von neuen Birgern in die Gemeinde ist von einer steigen-
den Nachfrage nach derartigen Einrichtungen auszugehen. Dieser Bereich sollte je-
doch einem maéglichen privaten Betreiber vorbehalten bleiben.

Der geplante Sportplatz (gemeindeeigene Flache) soll vor allem der Schule, die in ih-
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rem Bestand gesichert wird, zugeordnet werden, da diese derzeit nur uber geringe
Ubungsmdglichkeiten verfiigt. Neben dem Sportplatz, der z.B. als Kombinationsgrof3-

spielfeld ausgefiihrt werden kann, soll hier auch der Bau einer Turnhalle ermoglicht
werden.

8. LANDSCHAFT / GRUNORDNUNG

8.1 KONFLIKTANALYSE

Die Realisierung der genannten Vorhaben sind zum Teil mit Flacheninanspruch-
nahmen verbunden, die erhebliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt, den Biotop-
und Artenschutz sowie das Landschaftsbild haben werden. In Teilbereichen kommt es
sowohl zu erheblichen als auch nachhaltigen Eingriffen in Natur und Landschaft ge-
maflk §10 BbgNatSchG. Die entstehenden Eingriffe sollen durch entsprechende Malf3-
nahmen vermieden, gemindert oder ausgeglichen werden.

Die Problemschwerpunkte werden im folgenden zunachst aufgezeigt:

Erhalt und Entwicklung von bestehenden Bauflichen, Vermeidung von Eingrif-
fen

In einigen Teilbereichen wird durch den Bebauungsplan lediglich der vorhandene Ge-
baudebestand oder bestehendes Baurecht gesichert:

¢ Das vorhandene Gewerbegrundstiick stidlich der Bahn ist bereits heute fast voll-
standig versiegelt. Die gewerbliche Nutzung in diesem Bereich wird langfristig ge-
sichert, bei einer Neubebauung ist jedoch eine Reduzierung der Versiegelung so-
wie eine Mindestbepflanzung des Standortes mit Gehdlzen vorzusehen.

e Der Standort des Wohn- und Geschéftshauses ebenfalls stdlich der Bahn weist in
seinem nordlichen Grundstiicksteil ebenfalls bereits heute einen hohen Versiege-
lungsgrad auf. Die Sicherung des Standortes als Baugebiet fuhrt nur zu einer Neu-
versiegelung in geringem Umfang. Eingriffe werden so vermieden bzw. minimiert.

e Der Bereich stdlich der Schule ist Teil des Innenbereiches' von Wustermark, so
dass eine Bebauung in diesem Bereich bereits heute gemaR §34 BauGB zulassig
wiére. Die Ausweisungen des Bebauungsplanes sieht hier die Ausweisung von 0f-
fentlichen Griinflachen vor, so dass keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft verursacht werden.

e Der Standort der Grundschule selbst ist ebenfalls Teil des Innenbereiches und
wird in seiner heutigen Form gesichert. Die bestehenden Geb&ude werden durch
Baugrenzen auch kiinftig festgeschrieben, bauliche Erweiterungen in groflerem
Umfang sind nicht vorgesehen. Zusétzliche Eingriffe in Natur und Landschaft ent-
stehen nicht. Der Bau einer Turnhalle im Bereich des Sportplatzes mit einer fest-
gesetzten Grundflache stellt eine Neuversiegelung in geringem Umfang dar.

Erhalt wertvoller Landschaftselemente und Landschaftspotentiale

Im Planungsgebiet werden folgende Landschaftselemente, die einen besonderen Wert
fur die Schutzgiter von Natur und Landschaft aufweisen, durch den Bebauungsplan
gesichert, um Eingriffe zu vermeiden:

e Erhalt der wertvollen Altbaumbestande

18 ,Satzung (ber die Klarstellung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile von Wustermark mit Abrundungen” gemafn
£34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB, Gemeinde Wustermark, 08/2000
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e Erhalt und Entwicklung des Wismathengrabens
e Erhalt der Grinflachen sudlich der Schule

Neuausweisung von Bau- und Verkehrsflichen

Mit der Neuausweisung der Gewerbe-, Misch- und Wohngebiete sowie des Sonderge-
bietes Freizeit/Erholung werden derzeit unversiegelte Freiflachen umgenutzt und teil-
weise versiegelt. Ahnliches gilt auch firr die P+R-Anlagen und den geplanten Fuf3- und
Radweg zwischen der Friedrich-Rumpf-Strae und Bahnhof siidlich des Teilgebietes
6am Bahnhof.

In diesen Bereichen werden erhebliche sowie nachhaltige Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet, die durch geeignete MaRnahmen gemindert auszugleichen sind.

8.2 LANDSCHAFTSPLANERISCHES KONZEPT

Ausgangspunkt fiir die Entwicklung des Planungsgebietes ist der Erhalt der vorhan-
denen, pragenden Strukturelemente und die Verflechtung dieser Elemente unterein-
ander. Darlber hinaus bedingt die zentrale Lage des Planungsgebietes innerhalb der
Siedlungsflachen Wustermarks ihre grofte Bedeutung im innerértlichen Netz von We-
ge- und Grinverbindungen. Dies gilt einerseits fiir die Anbindung des Bahnhofes so-
wie auch flr die Schaffung kurzer, attraktiver Ful- und Radwege zwischen dem alten
Dorfkern Wustermark und der Siedlung.

Fir die Gliederung des Planungsgebietes stellt der Wismathengraben einen wichtigen
Ausgangspunkt dar. Der Wismathengraben zieht sich von Siidwesten nach Norden
durch das Planungsgebiet. Entlang des Grabens wird ein Grinzug entwickelt, der
schmale 6ffentliche Griinflachen (zur Sicherung einer 6ffentlichen, grabenbegleitenden
Wegeverbindung) und ergénzend, dichte Gehélzpflanzungen umfasst. Dieser Grinzug
schafft eine Verbindung zwischen dem grabenbegleitenden Grinzug sudlich der Ham-
burger Stralle und dem Bahnhof Wustermark.

Die Grinzone entlang des Wismathengrabens wird nérdlich des geplanten Wohnge-
bietes durch eine Fortfiihrung der dichten Gehdlzpflanzung erweitert. Sie dient vor al-
lem als Schutzpflanzung zur Abschirmung der Wohngrundstiicke gegeniber den ge-
werblichen Nutzungen sowie der Bahn und dem Bahnhof im Norden des Planungsge-
bietes. Auch wenn eine Minderung des Larms durch die Bepflanzung nur in sehr ge-
ringem Male moglich ist, soll durch den breiten Gehdlzstreifen eine optische Abschir-
mung erreicht werden. Gleichzeitig werden die Lebensraumfunktionen des Grabenbe-
reiches durch die ergdnzenden Gehdlzpflanzungen aufgewertet.

Das geplante Wohngebiet wird somit von einem Griingiirtel umgeben: Die dichten Ge-
holzpflanzungen im Nordwesten und Norden gehen im Osten in eine Griinfliche mit
eher offenem Charakter Uber. Sie nimmt vorhandene Reste von Obstgarten auf und
soll durch eine lockere Bepflanzung als Obstwiese geprigt werden. Diese fiir dérfliche
Gebiete typischen Biotopstrukturen bilden zusammen mit der vorhandenen Gartenzo-
ne des alten Dorfes eine Zasur zwischen den neuen und alten Siedlungsstrukturen und
stellen gleichzeitig wertvolle Lebensraumstrukturen dar.
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Eine schmale Anbindung ermdglicht im Norden eine Fullwegeverbindung zwischen
dem Griingtrtel und der Friedrich-Rumpf-Stralte. Im Siden bildet der Friedhof mit sei-
nem markanten, alten Baumbestand einen weiteren Anknupfungspunkt, der in die ge-
plante Griinzone hinein reicht und an ihre Wegeverbindungen anbindet.

Das Wohngebiet selbst wird durch eine zentrale Griunachse gegliedert, die mittig durch
das Gebiet verlauft und eine direkte, stralenunabhangige Verbindung zur Schule, zum
geplanten Sportplatz sowie zum Kreuzungsbereich Mihlenweg/Neue Bahnhofstralie
herstellt. Stidlich der Schule wird die vorhandene Griinflache erhalten und als o6ffentli-
che Griinflache gesichert.

Durch die o.g. Flaichenausweisungen entsteht ein Netz aus Grinflichen, was einer-
seits durch integrierte Wege fiur Fulgdnger und Radfahrer attraktiv ist und z.T. einer
wohnungsnahen Erholung dient. Daruber hinaus werden die vorhandenen, wertvollen
Biotopstrukturen (Graben, Obstgarten des Dorfes, etc.) miteinander verflochten und
durch neue Biotopstrukturen vervollstandigt. Erganzt werden diese Griinflachen durch
die Ausweisung einer Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke sowie eine Bepflan-
zung der Verkehrsflachen.

Die vorhandenen Baum- und Gehdlzbesténde sollen so weit wie mdglich erhalten und
entwickelt werden. Dies gilt vor allem fiir die Bestande auf dem Flurstiick Nr. 94, die
sich westlich des Grabens entlang ziehen. Sie stellen vor allem fir den Biotop- und
Artenschutz wertvolle Lebensraumstrukturen dar. Darliber hinaus bilden sie in dem
sonst Uberwiegend gehdlzfreien, derzeit landwirtschaftlich genutzten Raum charakte-
ristische Raumkanten fur das Landschaftsbild aus. Die Ergédnzung dieser Bestande im
stdlich angrenzenden Bereich dient einer Fortflihrung dieser Strukturen und gleichzei-
tig der Eingriinung des geplanten Sport- und Freizeitbereiches.

Im Randbereich der Bauflachen zur Hamburger Strafte hin ist eine Bepflanzung mit
Geholzen vorgesehen, die die kinftigen Bauflachen umgibt. In ihrem nérdlichen Teil
kann diese Bepflanzung aufgrund der hohen Béschungsbereiche des Briickenbauwer-
kes zwar nur bedingt eine optische Abschirmung der Baugebiete gegenuber der Stra-
Re herstellen. Dennoch ist eine Eingrinung der Sport- und Freizeitflachen sowie der
P+R-Anlage und eine Verflechtung mit den Gbrigen Gehélzflachen im Geltungsbereich
sichergestellt.

Das im Nordwesten geplante Gewerbegebiet ist bereits durch die vorhandenen Ge-
holzbestande gut in die Umgebung eingebunden. Dies wird durch zusatzliche Anpflan-
zungen von Gehdlzen im Randbereich unterstitzt.
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8.3 EINGRIFFE / MINDERUNGS- UND AUSGLEICHS-/ERSATZMASSNAHMEN

8.3.1 Kompensationsmanahmen aus dem Bebauungsplan 8a ,Verbindungs-
strafe B 5/Miihlenweg*

Aufgrund des sehr beschrankten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 8a ,Ver-
bindungsstralle B 5 / Miihlenweg“ konnten die Eingriffe in die Schutzgiiter des Natur-
haushaltes (Boden, Klima, Lufthygiene) sowie des Biotop- und Artenschutzes inner-
halb des Planungsgebietes fiir den Neubau der StralRe nicht ausgeglichen werden.

Eine VergréRerung des Geltungsbereiches des Planungsgebietes war zum damaligen
Zeitpunkt nicht sinnvoll, da erst mit der Entwicklung einer Gesamtkonzeption fiir den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes die Festsetzungen entschieden
werden sollten. Ein Teil der fiir die Kompensation der Eingriffe des Bebauungs- und
Grlinordnungsplanes notwendigen Ausgleichsmafinahmen muss daher im vorliegen-
den Bebauungs- bzw. Grinordnungsplan Nr. 8 ,Neue BahnhofstraBe* aufgenommen
werden.

Es handelt sich vor allem um Fléchen fir Malnahmen in einer GréfRe von ca. 0,4ha
(1:1 zu der hier vorliegenden Neuversiegelung), die eine Entsiegelung bisher versie-
gelter BGden oder eine erhebliche Aufwertung derzeit intensiv genutzter Béden (z.B.
durch eine intensive Bepflanzung mit Gehdlzen) sicherstellen sollen. Es kénnen somit
die notwendigen KompensationsmaRnahmen fir die Schutzgiiter Boden, Klima sowie
Biotop- und Artenschutz gesichert werden.

Dariber hinaus wurden im Zuge des Stralenbaus 54 Pappeln und 19 Bdume anderer
Arten gefélit. Ersatzpflanzungen wurden entsprechend der zum damaligen Zeitpunkt
geltenden Baumschutzsatzung des damaligen Amtes Wustermark sowie in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Havelland ermittelt.

Als Ersatz fur die erfolgten Baumféllungen werden (nach Abzug der bereits gepflanz-
ten Alleebdume im neuen StralRenabschnitt) ca. 118 weitere Baumpflanzungen inner-
halb des vorliegenden Bebauungsplangebietes notwendig.

8.3.2  Ermittlung der Eingriffe im Geltungsbereich

Fur die innerhalb der Klarstellungssatzung Wustermark im Teilbereich A ,Dorf* liegen-
den Grundstiicke gilt bereits heute Baurecht gemaR §34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB. Es han-
delt sich um das Flurstiick der Schule mit Schulhofbereichen sowie die siidlich angren-
zenden Frei- und Verkehrsflachen. Die laut Bebauungsplan zuldssige Bebauung si-
chert fur das Schulgrundstiick lediglich den Bestand, fiir die stidlichen Flachen ist kei-
ne Bebauung vorgesehen. In diesen Bereichen werden durch den Bebauungsplan
demnach keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.

Dies gilt auch fiir die Verkehrsflachen der Neuen Bahnhofstrale und des Miihlenwe-
ges, deren Ausbau gemal Planfeststellung bzw. rechtskraftigem Bebauungsplan Nr.
8a erfolgt ist und nicht geandert wird. Es werden keine zusétzlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft volizogen.

In den folgenden Ausfihrungen zur Bilanzierung der zuldssigen Eingriffe in Natur und

Landschaft sowie der notwendigen Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen werden
diese Bereiche daher nicht betrachtet.
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Der Grinordnungsplan stellt gemaf § 7 BbgNatSchG vertiefend die 6rtlichen Erforder-
nisse und Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Neue Bahnhofstrafte“ dar. Dariiber hinaus
behandelt er die geforderten Pflichten zur Vermeidung, zur Minderung, zum Ausgleich
sowie ggf. die notwendigen Ersatzmallnahmen bei Beeintrachtigungen durch Eingriffe
in Natur und Landschaft in den o.g. Bereichen des Bebauungsplanes.

Die Ubernahme der relevanten Inhalte des Griinordnungsplanes als Festsetzungen in
den Bebauungsplan soll die gemal § 8a BNatSchG notwendige abschlieRende Be-
handlung der Fragestellung der Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Ausgleich
moglichst weitgehend innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sicher-
stellen. Darlber hinaus wird die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen gewahrleistet
und die in § 1 Abs. 5 BauGB geforderte Berlicksichtigung der Belange des Umwelt-
und Naturschutzes erreicht.

Die durch den Bebauungsplan Nr. 8 "Neue Bahnhofstralke" vorbereitete Umnutzung
des Planungsgebietes stellt fir den o.g. Teil der Flachen einen Eingriff in Natur und
Landschaft gemafR § 8 BNatSchG und § 10 BbgNatSchG dar, da es zu Verdanderungen
der Gestalt und Nutzung von Grundflachen kommt, die die Leistungsféhigkeit des Na-
turhaushaltes, den Biotop- und Artenschutz und das Landschaftsbild im Planungsge-
biet erheblich und nachhaltig beeintrachtigen kénnen:

e Es wird derzeit unversiegelter Boden mit positiven Funktionen fiir den Naturhaushalt
(Bodenschutz, Wasser- und Grundwasserschutz, Klimaschutz, Vegetationsstandort
und Lebensraum) in Anspruch genommen und verandert.

e Vegetationselemente mit Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz werden ver-
andert und z.T. beseitigt.

¢ Das Landschaftsbild wird dauerhaft verdndert.

Der vorliegende Grinordnungsplan will diese Eingriffe soweit wie moglich vermeiden,
mindern und moglichst weitgehend innerhalb des Planungsgebietes ausgleichen.

8.3.3 Vermeidung

Die im Rahmen der Eingriffsbilanzierung zu betrachtenden Flachen des Planungsge-
bietes sind derzeit zwar Uberwiegend als Freiflichen ausgebildet, rdumlich sind sie
jedoch stark durch vorhandene Verkehrstrassen eingegrenzt und von den umgeben-
den Landschaftsraumen getrennt: Dies gilt vor allem fir die Trassen der Bahn, den
Bahnhof sowie die Hamburger StralRe (Dammlage). Das Planungsgebiet stellt sich
rdumlich demnach eindeutig als abgeschlossener Teil dar, der dem Wustermarker
Siedlungsgebiet zuzuordnen ist.

Mit der Ausweisung von Bau- und Sondernutzungsflachen innerhalb dieses Bereiches
soll fur die Gemeinde Wustermark ein Flachenpotential aktiviert und einer geordneten
Nutzung zugefiihrt werden, mit dessen Umwandlung nutzbares Bauland geschaffen
wird, ohne dass erhebliche und nachhaltige Eingriffe in bisher unbeeintrachtigten
Landschaftsraumen aullerhalb bestehender Siedlungsgebiete verursacht werden.

Ein groRer Teil der wertvollen Landschaftselemente (z.B. Graben, ein Teil der Brach-
flachen ehemaliger Acker- und Gartennutzung, bewirtschafte Landwirtschaftsflachen)
werden von Bebauung freigehalten und als Griinflachen bzw. als Flachen fir Landwirt-
schaft gesichert, so dass wertvolle Biotopstrukturen des Planungsgebietes vor Beein-
trachtigungen geschitzt und Eingriffe vermieden werden.
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8.3.4 Minderung

Das Konzept strebt einen moglichst hohen Vegetationsanteil innerhalb der Baugebiete
an. Dieser setzt sich sowohl aus offentlichen Griinflachen, den Flachen fiir MaRRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie einer Bepflanzung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen innerhalb der Baugrundstiicke zusammen.

Bezogen auf die kiinftigen Baufldchen wird durch die im Bebauungsplan festgesetzte
GRZ (§17 Abs. 1 BauNVO) und die gemaR §14 in Verbindung mit §19 Abs. 4 der
BauNVO geltenden Regelungen fiir Nebenanlagen ein Mindestanteil von Vegetations-
flachen bestimmt. Die festgesetzte GRZ bleibt mit der Ausweisung von 0,15 fur das
Mischgebiet und 0,2-0,25 im allgemeinen Wohngebiet (WA) in allen Bereichen deutlich
unter den maximal zuldssigen Werten der BauNVO (MI: 0,6; WA: 0,4). Dies gilt auch
fir die Flachen der Gewerbegebiete, die mit einer ausgewiesenen GRZ von 0,3-0,4
deutlich unter den zuldssigen Werten der BauNVO (GE: 0,8) bleiben.

Der Anteil der zuldssigen Versiegelung in den neu ausgewiesenen Baugebieten um-
fasst ca. 35% der Bauflachen. Dieser Anteil schlieRt neben den Hauptgebduden auch
die geméaR §19 Abs. 4 BauNVO zuldssigen Uberschreitungen der GRZ durch Neben-
anlagen mit ein. Bezogen auf die Summe der neu ausgewiesenen Bauflichen bleibt
ein Anteil von mindestens 65% unversiegelt. Dieser Anteil der Grundstiicksflichen ist
dauerhaft vor einer Versiegelung geschitzt, als Vegetationsfliche anzulegen und zu
bepflanzen. Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten. Die Intensitat der Bepflan-
zung und die Qualitat der Freiflachen wird durch folgende Festsetzungen gesichert:

» Bepflanzung der Flachen zum Anpflanzen mit Baumen und Gehdlzen innerhalb der
Baugrundstiicke,

Erhalt vorhandener Gehdlzbesténde,

Verwendung standortgerechter, einheimischer Gehdlze fiir Neupflanzungen,
Fassaden- und Dachbegriinung,

Bepflanzung der Stellplatze mit groRkronigen Baumen.

Der Minderung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt dient die Fest-
setzung zur wasser- und luftdurchléssigen Befestigung von FuR- und Radwegen,
Grundstickszufahrten sowie Stellplatzen sowie der Ausschluss vollstéandig bodenver-
siegelnder Beldge gilt mit Ausnahme der Teilgebiete 4 und 6 bzw. fir die Verkehrsfla-
chen mit besonderer Zweckbestimmung fiir alle ibrigen Teilgebiete des Planungsge-
bietes. Damit wird ein Beitrag zur Sicherung des Wasserkreislaufes und zum sparsa-
men Umgang mit der Ressource Wasser geleistet.

8.3.5 Ausgleich / Verbleibende Eingriffe in Natur und Landschaft

Die vielfaltigen Mafinahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und
Landschaft tragen zwar zu einer Reduzierung der Beeintrichtigungen des Land-
schaftshaushaltes bei und sichern Qualititen und Gestaltung der geplanten Bau- und
Freiflachen unter Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft. Sie reichen
jedoch nicht aus, um die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe vollstandig
zu kompensieren. Ausgleichsmalnahmen zur Kompensation der Neuversiegelung
sind sowohl innerhalb als auch auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes zu treffen.
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Die Eingriffe durch Neuversiegelung in derzeit unversiegelte Boden konnen zu einem
Teil Aufwertungsmaflnahmen in derzeit vorbelasteten oder intensiv genutzten Berei-
chen innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Durch eine intensive
Bepflanzung mit Geholzen und Baumen kann ihre Bedeutung fur den Naturhaushalt,
den Biotop- und Artenschutz sowie auch das Landschaftsbild langfristig aufgewertet
werden. Fir die Beurteilung der Ausgleichswirkung wird im folgenden davon ausge-
gangen, dass mittels einer intensiven Bepflanzung mit Gehdlzen sowie der Anlage von
Obstwiesenbereichen in den Griinflachen die Kompensation von Neuversiegelung in
einem Flachenverhéltnis von 1:1 (Neuversiegelung/Ausgleichsflache) erfolgen kann.
Betroffen sind hiervon die Ausgleichsflachen, die gemaf der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes angelegt werden: &ffentliche und private Grinflachen, Anpflanzungs-
flachen sowie die Flachen fir Malnahmen.

Gegeniiber des Entwurfes des Bebauungsplanes grof3flachig wurde grofflachig auf
die Ausweisung insbesondere von Wohnbaufldchen innerhalb des Flurstickes 91/19
verzichtet: Die vorhandene landwirtschaftliche Nutzung zwischen vorhandener gewerb-
licher Nutzung und geplanten Wohnnutzung sowie die Nutzung als Grunflache sudost-
lich der Schule werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes langfristig ge-
sichert. Dies fiihrt zu einer erheblichen Vermeidung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft.

Im Randbereich der landwirtschaftlichen Flachen dichte Abpflanzungen vorgesehen,
die einerseits als Schutzpflanzungen fir die geplanten Wohnbauflachen dienen, aber
insbesondere in der engen Verflechtung mit den landwirtschaftlichen Flachen eine er-
hebliche Aufwertung der Schutzgiiter Biotop- und Artenschutz sowie auch des Land-
schaftsbildes zur Folge haben und somit zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriffe beitragen. Zusammen mit den ausgewiesenen &ffentlichen und
privaten Griinflachen bilden die Flachen fir MafRnahmen und die Landwirtschaftsfla-
chen einen engen Verbund vielfaltigen Biotopstrukturen, deren Biotopwert insgesamt
deutlich héher einzuschatzen ist als die derzeit vorgefundenen Strukturen.

Mit den gednderten Flachenausweisungen verandert sich auch die Bilanz der Eingriffe
in Natur und Landschaft sowie der notwendigen Ausgleichsmafinahmen. Dies wird
durch die nachfolgende Uberarbeitung der ,Bilanzierung der Bau- und Vegetationsfla-
chen” dokumentiert. Aus der folgenden Tabelle werden die flachenhaften Eingriffe so-
wie AusgleichsmafRnahmen entsprechend der 0.g. Anderung deutlich:
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Tab. 1: Bilanzierung der Bau- und Vegetationsflachen
Flachennutzung Bestand Planung

Biotoptyp gem. Liste Biotoptypen in m? in % in m? in%
Beschreibung Typ-Nr.
Acker 9130 108.620, 49%
Brache, aufgel. Grasland 5130 43.292 19%
Gehdlzbesténde, flach. Laubgeb. 7100 3.923 2%
Schulhof:Griin 10101 6.890 3%
Griinflache parkartig 10101 8.530 4%
Garten 10111 3.093 1%,
Randstreifen, ruder. Vegetation 10120 6.097 3%
Graben unbeschattet, Béschung 1131 4.438] 2%
ISchulhof: unversiegelt, verdichtet 10160, 9.958] 4%
Offener Boden, Wege 10160 5.113 2%
Versiegelung 12120 16.445| 7%
Gebaude 121200 7.309 3% 223.946
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fiir die Landwirtschaft e e b SRR 2 e B0l B 2 0%
SUMME 223.708 100%  223.946100,0%
SUMME VERSIEGELUNG 38.825  17% 80.712 36,0%
SUMME VEGETATIONSFLACHEN 184.883 83%  143.234 64,0%
NEUVERSIEGELUNG 41.887100,0%

Aus der Tabelle ergibt sich in der Bilanzierung eine Neuversiegelung gegeniiber dem
Bestand von ca. 4,2 ha durch die Festsetzungen des vorliegenden Entwurfes des Be-
bauungsplanes. Dieser Neuversiegelung steht die Aufwertung und deutliche Verbesse-
rung der Biotopstrukturen im Bereich der Flachen fir MalRnahmen (ca. 1,0 ha) sowie
der privaten und o&ffentlichen Griinflaichen (ca. 2,4 ha) gegentiiber, die in der Summe
eine Flache von ca. 3,4 ha ausmachen. Es verbleibt demnach ein Kompensationsbe-

darf von ca. 0,8 ha, der innerhalb des Planungsgebietes nicht ausgeblichen werden
kann.

Uber die flichenhaften Ausweisungen hinaus werden innerhalb der Bauflachen Fest-
setzungen fir die Bepflanzung mit Geholzen vorgenommen, die eine interne Gliede-
rung der Baugebiete zum Ziel haben und z.T. die Erhaltung bestehender Gehdlzstruk-
turen ermoglichen (Vermeidung von Eingriffen).

Im Vergleich zum Bebauungsplanentwurf wurde ein Grofteil der Gehélzanpflanzungen
erheblich verdichtet: Die Anzahl der zu pflanzenden Gehdlze wurde z.T. mehr als ver-
doppelt, so dass die entstehenden Gehdlzstrukturen in ihrer Wirksamkeit sowohl! fur
den Biotop und Artenschutz als auch fiir das Schutzgut Landschaftsbild somit deutlich
verbessert und die erwlinschte Wirkung bereits kurzfristig erzielt werden kann. Mit der
Erhdhung der Qualitdt der Gehdlzpflanzungen wird auch eine Verbesserung fir die
Schutzgliter Biotop und Artenschutz sowie Landschaftsbild erreicht. Dies gilt sowohl
fur die Flachen fur MaBnahmen (ca. 1,0ha) als auch fiir die Anpflanzungen innerhalb
der Bauflachen (ca. 0,6ha).

Die Aufwertung und Verdichtung der Geholzpflanzungen hat jedoch keine Auswirkun-
gen auf den Ausgleich des Schutzgutes Boden. Hier verbleibt auch nach Umsetzung
aller festgesetzten Malnahmen innerhalb des Planungsgebietes ein Kompensations-
defizit von ca. 0,8 ha, welches durch externe MaRnahmen auszugleichen ist.

8.3.6 Ausweisung externer KompensationsmafRnahmen

Bereits im Entwurf des Bebauungsplanes vom November 2000 war die Ausweisung
externer Kompensationsmafinahmen vorgesehen. Mit der erheblichen Reduzierung
der Eingriffe sowie der Erhéhung der Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsberei-

ches des Bebauungsplanes verringern sich die notwendigen externen Kompensations-
flachen erheblich.

Als Kompensationsflache auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist
eine Flache von ca. 0,8 ha GréfRe nordwestlich des Planungsgebietes vorgesehen, die
sich zwischen der vorhandenen Wohnbebauung der Wustermarker "Alten" Siedlung
und der ICE-Trasse befindet.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass nach Umsetzung der Kompensations-
malnahmen innerhalb sowie auferhalb des Geltungsbereiches ein funktionaler Aus-
gleich der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt, die innerhalb des Eingriffsberei-

32



GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL WUSTERMARK GW/IOT W

BEBAUUNGSPLAN NR. W 8 ,NEUE BAHNHOFSTRASSE* BP W 8

BEGRUNDUNG 04/2005

ches im Bebauungsplan zu erwarten sind.

Da die externen KompensationsmalRnahmen nicht mittels Festsetzungen gesichert
werden konnen, verpflichtet sich die Gemeinde, die entsprechenden MaRnahmen
selbst durchzufiihren bzw. ihre Umsetzung zum gegebenen Zeitpunkt des Beginns der
Baumafinahmen im Wohngebiet (iber stadtebauliche Vertrage mit den betroffenen
Grundstiickseigentimern sicherzustellen.

8.3.7  Ubernahme der Darstellungen des Griinordnungsplanes als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan

Der fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellte Griinordnungsplan wurde
nach Abwagung der sonstigen 6ffentlichen und privaten Belange gegen die Belange
des Umwelt- und Naturschutzes gemaR § 1 Abs. 6 BauGB vollstandig mit seinen Dar-
stellungen und textlichen Festsetzungen in den vorliegenden Bebauungsplan aufge-
nommen.
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9 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

9.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Der iUberwiegende Teil des beplanten Gebietes (Teilgebiete 7 bis 16) wird als
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) festgesetzt; aus Grinden der Wahrung einer
ruhigen Wohnnutzung werden alle gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen ausgeschlossen.

Zulassig sind somit neben Wohngebauden auch die der Versorgung des Gebietes
dienenden Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen geméaf § 4 Abs. 3 BauN-
VO, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstelle wurde vorge-
nommen, da sich diese Nutzungen nicht in die ortliche Situation einfigen und stadte-
baulich in diesem Bereich nicht gewtiinscht sind bzw. in andere Teilbereiche des Pla-
nungsgebietes gelenkt werden sollen.

Der Bereich des vorhanden Wohn- und Geschaftshauses (Teilgebiet 5) wird als
Mischgebiet (MI) festgesetzt. Damit wird der derzeitige Bestand gesichert.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniligungsstatten gemall § 6 Abs. 2, Nr. 6-8
BauNVO und die gemal § 6 Abs. 3 ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen werden
ausgeschlossen. Der Ausschluss dieser Nutzungen wurde vorgenommen, da sich die-
se Nutzungen nicht in die ortliche Situation einfigen und auch aus stadtebauliche Sicht
in diesem Bereich nicht gewlinscht sind.

Das Teilgebiet 6 wird als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt, wodurch der Bestand der
gewerblichen Nutzung in diesem Bereich gesichert wird.

Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke gemafl § 8 Abs. 2, Nr. 3 und Nr. 4
BauNVO und die gemal § 8 Abs. 3 ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen werden
ausgeschlossen. Der Ausschluss von Tankstellen wurde vorgenommen, da sich diese
Nutzung nicht in die ortliche Situation einfiigt und auch aus stadtebaulicher Sicht in
diesem Bereich nicht gewlinscht ist bzw. die Ansiedlung von sportliche Anlagen im
Teilgebiet 3 stattfinden soll.

Fiar das Teilgebiet 4 wird eine Festsetzung als Eingeschranktes Gewerbegebiet
(GE(E)) vorgenommen, um die slidostlich angrenzende geplante Wohnbebauung
(Teilgebiet 7) nicht zusatzlich durch eine gewerbliche Nutzung zu beeintrachtigen. Im
Teilgebiet 4 sind deshalb nur Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Damit ist aber z.B. eine Ansiedlung von Handwerksbetrieben oder

Dienstleistungseinrichtungen moglich, die u.a. zu einer Belebung des Bahnhofsberei-
ches betragen kdnnen.

Wohnungen fir Aufsichtspersonal, Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betreibsleiter wurden hier ausgeschlossen, da aufgrund der unmittelbaren Nahe
zur |CE-Strecke hohe Larmbeeintrachtigungen insbesondere in der Nacht bestehen.

Ausgeschlossen wurden im Teilgebiet 4 Lagerhauser, Lagerplatze, Tankstellen und
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Vergnligungsstétten, da sich diese Nutzungen nicht in die értliche Situation einfligen
und auch aus stadtebauliche Sicht in diesem Bereich nicht gewiinscht sind.

Im Sondergebiet ,,Freizeit / Erholung® (Teilgebiet 3) werden geméaR § 11 BauNVO
folgende Nutzungen zugelassen: Anlagen, Einrichtungen und Gebaude fiir Sport und
Spiel, den Sport- und Freizeitbetrieb erganzende Dienstleistungsgewerbe sowie Gast-
ronomieeinrichtungen. Dieses Teilgebiet ist vor allem fiir die Ansiedlung solcher Sport-
und Freizeiteinrichtungen (in der Halle oder im Freien) vorgesehen, die heute tiberwie-
gend kommerziell angeboten werden, wie z.B. Fitnessstudio, Squash, Badminton,
Tennis oder Bowling. Darlber hinaus kénnen auch Restaurants oder Dienstleistungs-
geschéfte, wie z.B. fur die Reparatur oder dem Ausleihen von Sportgeréaten unterge-
bracht werden.

Der Bereich der bestehenden Schule sowie die Flache fiir den geplanten Sporthallen-
bau werden als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule bzw.
Turnhalle festgesetzt und sichert somit den Schulstandort der Gemeinde Wustermark.

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird durch die Uberbaubare Grund-
sticksflache (GRZ), die zuldssige Geschossflache (GFZ) und die Zahl der Volige-
schosse bzw. die Festlegung der Trauf- und Firsthohe bestimmt. Die festgesetzten
Werte berlicksichtigen dabei den vorhandenen Bestand und die stadtebaulichen Ziel-
vorgaben.

Zur Minimierung der Bodenversiegelung wird die zuldassige Grundflichenzahl (GRZ)
im Bebauungsplan unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Anforderungen so nied-
rig wie moglich angesetzt. Die Obergrenzen gemalt § 17 Abs. 1 BauNVO werden in
allen Teilgebieten unterschritten.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) bezieht sich auf die Hauptgebaude, diese darf
u.a. durch Stellplatze mit deren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO reguldar um maximal 50 % Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO), d.h.
z.B. eine GRZ von 0,2 entspricht einer Gesamtversiegelung von 0,3.

Innerhalb der Uberbaubaren Flache der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Turnhalle wird auf die Festsetzung einer maximal zuldssige Grundflache von
1.500 m* zuriickgegriffen. Damit soll der Versiegelungsgrad innerhalb dieser Flache
auch so gering wie méglich gehalten werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Bebauungsplan ebenfalls als hochst zulas-
siger Wert festgesetzt. Dies gilt fir die Teilgebiete 1a, 5 und 7 bis 16 (Schule, Misch-
gebiet und Allgemeine Wohngebiete).

Dies trifft nicht fir die Teilgebiete 1b, 2, 3, 4, und 6 zu, da in diesen Bereichen flr die
festgesetzte gemeindliche, gewerbliche und sportliche Nutzung in der Regel Hallen-
bauten vorgesehen sind.

Fir die Festsetzung der Hohe der Gebaude und der baulichen Anlagen wird im Be-
bauungsplan auf die Festlegung die Zahl der Vollgeschosse und der hochst zulassigen
Trauf- und Firsthohe lber den jeweils festgelegten Hohenbezugspunkt in den einzel-
nen Teilgebieten zuriickgegriffen.
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Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir die Teilgebiete 1a, 5 und 7 bis 16 (Schule,
Mischgebiet und Allgemeine Wohngebiete) ausschliellich als Hochstgrenze (zwei-
bzw. dreigeschossig) festgesetzt. Damit wird zum einen der Bestand und zum anderen
die gewiinschte stadtebauliche Struktur (hauptsachlich ist die Errichtung von Einzel-
und Doppelhduser geplant) im Aligemeinen Wohngebiet gesichert und der Ausbildung
uberdimensionierter Gebaudekdrper entgegengewirkt.

Dazu ist anzumerken, dass seit dem 01. September 2003 die Neufassung der Bran-
denburgischen Bauordnung gilt, die im vorliegenden Bebauungsplanes beriicksichtigt
wurde. Das Erfordernis ergab sich insbesondere daraus, dass durch die seit dem gel-
tenden neue Bauordnung der Begriff des Vollgeschosses neu definiert wurde (§ 2 Abs.
4 BbgBO). Gemalk der neuen Regelung gelten als Vollgeschosse alle oberirdischen
Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeober-

flache hinausragt. Somit ist auch ein Dachgeschoss jetzt als Vollgeschoss zu betrach-
ten.

Bei der Ermittlung der hochst zulassigen Geschossflachenzahl (GFZ) wurde die zu-
lassige Geschossflache flr das oberste Geschoss, dass als ausgebautes Dachge-
schoss ausgebildet werden soll, mit zweidrittel der Geschossflache des darunter lie-
genden Vollgeschosses in Ansatz gebracht.

Fur die Teilgebiete 1b, 3, 4, und 6 (Turnhalle im Sportplatzbereich, Sondergebiet “Frei-
zeit/Erholung” und Gewerbegebiete) gilt aufgrund der vorhandenen oder zu erwarten-
den Hallenbauten eine hochst zuldssige Trauf- und Firsthohe von 10,50 m bzw.
14,50 m. Somit wird der Ausbildung tiberdimensionierter Gebaudekorper entgegenge-
wirkt aber auch eine entsprechende Nutzung erméglicht.

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung wurde vorgenommen, um eine klarere Abgrenzung unterschiedlicher Nut-
zungen wie z.B. innerhalb von Verkehrsflachen mit besonderem Nutzungszweck oder
innerhalb 6ffentlicher Griinflachen zu definieren.

9.2 BAUWEISE UND SONSTIGE NUTZUNG DER GRUNDSTUCKE

Um eine Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zu erreichen, wird die Bauweise
uberwiegend als offene Bauweise festgesetzt, womit dem Siedlungscharakter der
vorhandenen Siedlungsbereiche, insbesondere der Alten Siedlung Wustermark ent-
sprochen wird. Weiterhin wird fiir alle Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebietes
(Teilgebiet 7 bis 16) nur der Bau von Einzel- und Doppelhéuser zugelassen. Damit soll
verhindert werden, dass weitere Reihenhausgebiete in der Gemeinde entstehen.

Eine abweichende Bauweise wurde fir die Teilbereiche 1a, 1b, 3 und 6 festgesetzt.
Im vorhandenen Gewerbegebiet weisen die Gebaude bereits eine Lange von tber
50,0 m auf. Damit soll gesichert werden, dass bei diesen Gebiuden die vorhandene
Struktur beibehalten werden kann und das eine weitere Errichtung derartiger Gebaude
moglich ist. Weiterhin soll das Bestandsgebaude der Schule damit gesichert und die
Errichtung entsprechender Hallenbauten fir die Sportnutzung erméglicht werden. Zu
beachten ist jedoch, dass die seitlichen Grenzabstinde einzuhalten sind.

In allen Gbrigen Teilgebieten (Allgemeine Wohngebiete, Mischgebiet und im Gewer-
begebiet — Teilgebiet 4 -) wird eine offene Bauweise festgesetzt.
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Die (berbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Dabei wurde einerseits der vorhandenen Siedlungsbestand und andererseits eine
maogliche Variabilitat bei einer kiinftigenNeubebauung beriicksichtigt.

Dariiber hinaus wird eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile (Vordacher, Balkone, Erker, Wintergérten, Terrassen, Eingangstreppen u.a.)
von bis zu 1,50 m zugelassen.

Die Anlage von Stellplatzen auf den Baugrundstlicken wird nicht vorgeschrieben, um
eine mogliche Variabilitat der Unterbringung der notwendigen Stellplatze gemaR Bran-
denburgischer Bauordnung offen zuhalten.

9.3 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die bereits fertiggestellte Neue Bahnhofstralle, der Miihlenweg und die Stralle An der
Schule stellen das Grundgerist der ErschlieBung des Planungsgebietes dar, die als
offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen und somit in ihrem Bestand gesichert wer-
den.

Darauf aufbauend werden die zuklnftigen ErschlieBungsstralien fur das Wohngebiet
in einem abgestuften System entwickelt. Die Planstralken A bis C werden ausschlieR-
lich als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich” festgesetzt. Anzumerken ist, dass die Einteilung s&mtlicher Planstrallen nicht
Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplanes ist; dies erfolgt durch die detail-
lierte Ausfihrungsplanung. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die festgesetzten
Breiten der Planstralle A — C Endausbaubreiten darstellen.

Zur Sicherung von weiteren Parkmoglichkeiten am Bahnhof Wustermark werden je-
weils ostlich und westlich des Bahnhofes offentliche Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,Park and Ride* festgesetzt. Weitere offentliche Stellplatze werden
westlich des Friedhofes mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkflache* ausge-
wiesen.

Der notwendige Stellplatzbedarf fur die einzelnen Nutzungen des Planungsgebietes
sind auf den Grundstlicken selbst nachzuweisen. Die Errichtung von Besucherstell-
platzen kann im &ffentlichen StralRenverkehrsraum gesichert werden.

Der derzeitige Haltestellenbereich slidwestlich der Schule wird als offentlich Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Bushaltestelle” festgesetzt und damit
planungsrechtlich gesichert.

Die Ausweisung von offentlichen Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Fuf3- und Radweg" wurde sldlich entlang des Teilgebietes 6 und im stidéstli-
chen Teil des Wohngebietes vorgenommen. Diese Ful- und Radwege sichern zum
einen eine kurze Verbindung zwischen dem Bahnhof und der Friedrich-Rumpf-Strae
und zum anderen eine Durchwegung zwischen dem geplanten Wohngebiet und den
angrenzenden &ffentlichen Grinflachen.
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9.4 ANPFLANZUNGEN / MASSNAHMEN SOWIE FLACHEN FUR MASSNAH-
MEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Mit den Festsetzungen zur Neubebauung in derzeit unversiegelten Teilen Planungs-
gebietes werden durch den Bebauungsplan erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den
Landschaftshaushalt vorbereitet.

Die offentlichen Grunflachen sollen in Verbindung mit den Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie
den Flachen zum Anpflanzen bzw. zum Erhalt von Bdumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen ein Flachenpotential zur Verfligung stellen, um den Ausgleich
der Eingriffe moglichst innerhalb des Planungsgebietes sicherzustellen. Aus den o.g.

Flachen soll ein zusammenhangendes Freiflachennetz entstehen, das die Bauflachen
durchzieht und gliedert.

Als wesentliche Gliederungselemente werden drei Griinziige als offentliche Griinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz ausgewiesen. Neben ihrer
Bedeutung als Erholungsflachen weisen diese Griinziige auch wesentliche Funktionen
fur die Schutzgiter des Naturhaushaltes sowie des Biotop- und Artenschutzes und des
Landschaftsbildes auf. Sie setzen sich aus offentlichen Griinflachen und Flachen far
MaRnahmen zusammen:

Innerhalb der geplanten Wohngebiete wird ein zentraler Griinzug vorgesehen, der in
Verlangerung des 1. Abschnittes der Neuen Bahnhofstralle das geplante Wohngebiet
mittig durchzieht und im Nordosten an die beiden anderen Griinziige ankniipft. Eine
Wegeverbindung zur vorgesehenen Wegeverbindung in Richtung Friedrich-Rumpf-
Strale bildet eine attraktive Ful- und Radwegeverbindung zum alten Dorf.

Ein zweiter Griinzug, der ebenfalls als offentliche Griinflache ausgewiesen wird, bildet
die Ubergangszone zu den grofRen Garten und Hofstrukturen des Dorfes. Hier soll eine
Zasur zwischen Neubaugebiet und Dorf entstehen und eine Aufwertung der Biotop-
strukturen erreicht werden. Wahrend im zentralen Griinzug innerhalb des Wohngebie-
tes die Erholungsfunktion im Vordergrund steht und die Gestaltung eher einen parkar-
tigen Charakter mit Wiesen- und Rasenflachen, Platzbereichen mit Mablierung (Banke,
kleinen Spielflachen etc.) sowie einzelnen Laubbdumen bzw. Baumgruppen aufweisen
soll, ist im Ubergang zum alten Dorf der typische Charakter dieser Zone durch die -
berwiegende Verwendung von Obstbdumen aufzunehmen. Die Strukturen in dieser
Grunflachen sollten eher an Obstwiesen und Gartenstrukturen ankniipfen. Eine durch-
gehende Wegeverbindung von Norden nach Siden schafft auch eine Anbindung an
den Friedhof, der im sudlichen Teil den Abschluss des Griinzuges bildet.

Der dritte Griinzug wird durch den Bereich entlang der beiden Graben bestimmt und ist
nur zu einem Teil als offentliche Grinflache ausgewiesen. Hier kann z.B. eine offentli-
che FuBwegeverbindung entlang des Wismathengrabens von der Hamburger Stralle
aus bis hin zum Bahnhof Wustermark gefiihrt werden. Die schmalen éffentlichen Griin-
flachen werden durch die Ausweisung von Flachen fir MalRnahmen erganzt, die eine
Entwicklung z.T. dichter Geholzbestdnde zum Ziel haben. Diese Flachen ziehen sich

am Wismathengraben entlang und setzen sich sudlich entlang des Teilgebietes 6 in
Richtung Osten hin fort.
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Eine private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist slidwestlich des
Friedhofes in Verlangerung des Pfarrgrundstiickes ausgewiesen, um dort die beab-
sichtigte Nutzung einer Spielflache zu sichern.

Innerhalb des entstehenden Griinflachennetzes wird der vorhandene Altbaumbestand
erhalten und durch umfangreiche Neupflanzungen erganzt. Somit werden die Eingriffe
in den Baumbestand weitestgehend vermieden. Die Bedeutung der Flachen fir den
Biotop- und Artenschutz sowie fur den Naturhaushalt bleibt im Bereich der ausgewie-
sen Griinfliche entweder erhalten oder wird durch Neupflanzungen zuséatzlich aufge-
wertet. Eingriffe werden damit minimiert und Ausgleichsmafinahmen geschaffen.

Die Festsetzung der Flichen mit Bindungen zur Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen soll die wertvollen Baumbestédnde auf dem
Flurstick 94 (Mischgebiet) langfristig sichern und die Pragung dieser Flachen durch
Gehdlzbestande sicherstellen. Diese Festsetzung dient vor allem der Sicherung der
Bedeutung der Flachen fiir den Biotop- und Artenschutz als Lebensraum fir wildle-
bende Tiere und Pflanzen sowie des Landschaftsbildes.

Innerhalb der Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind Gehdlze neu anzupflanzen. Die festgesetzten Anpflanzungsfia-
chen weisen heute keine Gehdlzbestande auf. Hier soll innerhalb der Bau-, Verkehrs-
und Griinflichen eine zusétzliche Bepflanzung entwickelt und somit eine Aufwertung
der Flachen beziiglich der Schutzgtter Biotop- und Artenschutz sowie des Naturhaus-
haltes erreicht werden. Fiir die Geholzpflanzungen sind standortgerechte Arten der
Pflanzliste zu verwenden, um die Lebensraumstrukturen anzureichern und eine Auf-
wertung der Flachen fur das Schutzgut Biotop- und Artenschutz zu erreichen. Die
Festlegung der Mindestgrofen und -qualitdten der Gehdlze soll die Wirksamkeit der
Pflanzungen fiir den Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz sowie das Land-
schaftsbild schon innerhalb der ersten Jahre nach der Pflanzung sichern.

Die Mindestbegriinung der Stellplatzflichen verhindert durch die Beschattung der
Stellplatze eine starke Aufheizung der Flachen und minimiert die Eingriffe in das Lo-
kalklima. Gleichzeitig wird so eine interne Gliederung der Stellplatzflachen sowie eine
bessere Einfigung in das Landschafts- bzw. Ortsbild erreicht. Dies gilt insbesondere
flr die P+R-Anlagen im Planungsgebiet.

In direkter Nachbarschaft zum vorhanden Friedhof wurden ebenfalls Stellplatze ge-
sondert ausgewiesen, um die Schaffung eines zweiten Zugangs des Friedhofes zu
ermoglichen und den Besuchern Parkmoglichkeiten in begrenztem Umfang anzubie-
ten.

Zur besseren Einbindung der Baukérper in das Landschafts- und Siedlungsbild, zur
Entlastung des Lokalklimas sowie zur Anreicherung der Biotopstrukturen werden Fest-
setzungen zur Fassaden- und Dachbegriinung getroffen. Eine Begriinung der grof3-
flachigen Dachflachen und Fassaden wurde fiir die gewerblich genutzten Bereiche
sowie im Sondergebiet Freizeit / Erholung (Teilgebieten 3, 4 und 6) vorgesehen, um
hier eine Einbindung der groRflachigen Gebaude in die Umgebung zu erreichen.

Fir die neu geplanten Verkehrsflachen im Allgemeinen Wohngebiet wurde die Be-

pflanzung mit StraBenbdumen vorgesehen. Die Planstralten A und B sind dabei ein-
oder wechselseitig mit Badumen zu bepflanzen. Die Art der Baume wurde festgesetzt,
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um ein einheitliches Bild des StralRenraumes zu sichern und diese Biume sich fiir die
Bepflanzung des Stralenraumes besonders eignen.

Die Festsetzung einer Bepflanzung der Neuen Bahnhofstrafle und des Mihlenweges
wird nicht vorgenommen, da es sich hierbei um Ubernahmen aus dem Planfeststel-
lungsverfahren handelt und bereits umgesetzt worden sind.

Die Zielrichtung der Ausweisung der Flidchen fiir MaBnahmen sowie MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ist die Entwicklung wertvoller Biotopstrukturen sowie die optische Abschirmung der
gewerblichen Nutzungen gegeniiber dem Wohngebiet sowie im Stden der 6ffentlichen
Griinflache (Sportplatz) gegeniiber dem angrenzenden Gewerbe- und Bahngeldnde
bzw. dem nérdlich davon angrenzenden Sondergebiet "Freizeit / Erholung”. Darliber
hinaus dienen die Anpflanzungen der Einbindung des Wohngebietes in das Ortsbild
und bedingt auch dem Immissionsschutz.

Die Flachen M1 sind als dichte Gehélzpflanzungen und die Flichen M2 als Wiesen
mit einer lichten Gehdlzpflanzung anzulegen. Dariiber hinaus ist innerhalb der Fliche
M2 die Anlage von Entwésserungsgraben zuldssig, um gegebenenfalls die Entwasse-
rung von angrenzenden Flachen zu gewahrleisten.

Die Festsetzung zur wasser- und luftdurchldssigen Befestigung von Ful- und Radwe-
gen, Grundstiickszufahrten sowie Stellplatzen sowie der Ausschluss vollstandig bo-
denversiegelnder Belage gilt mit Ausnahme der Teilgebiete 4 und 6 bzw. fiir die Ver-
kehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung fiir alle tibrigen Teilgebiete des Pla-
nungsgebietes und tragt zu einer positiven Entwicklung des Grundwassers hinsichtlich
Qualitat und Quantitat bei. Eingriffe in die Schutzgiiter des Naturhaushaltes, insbeson-
dere in den Boden- und Grundwasserhaushalt, werden somit vermieden.

9.5 FLACHE FUR LANDWIRTSCHAFT

Der Bereich, der derzeit bereits einer landwirtschaftlichen Nutzung (Gemiiseanbau)
unterliegt, wird als Flache fiir Landwirtschaft festgesetzt und somit in seinem Bestand
gesichert. Diese Flache soll ausschlieRlich dem Anbau von Feldfriichten, Gemise,
Getreide u.a. dienen. Ausgeschlossen wird deshalb der Bau von Gebiuden wie z.B.
Scheunen, Stélle 0.4. auf dieser Flache.

9.6 VER- UND ENTSORGUNG

Die Verlegung der Leitungen fiir die ver- und entsorgungsmaRige ErschlieBung insbe-
sondere des geplanten neuen Wohngebietes (Strom, Gas, Trink- und Abwasser,
Fernmeldekabel u.a. ) ist innerhalb der 6ffentlich Verkehrsflachen (Planstraflte A bis C)
vorzusehen.

9.7 IMMISSIONSSCHUTZ

Die zum vorliegenden Bebauungsplan erarbeitete Gutachten ergaben, dass zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes insbesondere hinsichtlich des Schienenverkehrslarm in der Nacht entspre-
chende Vorkehrungen (passive LarmschutzmaRnahmen) fiir das geplante Wohngebiet
zu treffen sind.

In Abstimmung mit dem Landesumweltamt Brandenburg, Regionalbereich West (Ab-
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teilung Immissionsschutz) wurde in der Planzeichnung innerhalb des geplanten Wohn-
gebietes eine Zonierung von Larmpegelbereichen (LPB Il bis IV) vorgenommen. Zu-
satzlich werden in der textlichen Festsetzung Nr. 22 fiir die einzelnen Larmschutzbe-
reiche bewertete Schalldammmale fir die AuRenbauteile der Gebdude und gegebe-
nenfalls der Einbau von schallgedammten Liiftern vorgegeben.

Diese Mafinahmen sollen gesunde Wohnverhéltnisse innerhalb des zukiinftigen
Wohngebietes sichern.

9.8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Die Festsetzungen zur Fassaden-, Dachgestaltung einschl. Dacheindeckung, Werbe-
anlagen und Einfriedungen werden vor allem fiir die Allgemeinen Wohngebiete (Teil-
gebiete 7 bis 16) getroffen, um eine weitgehend in sich geschlossene stadtebauliche
Struktur zu erreichen. Sie beziehen sich nur auf grundsétzliche Gestaltungsmerkmale
und lassen genligend Spielraum fir individuelle Gestaltungsmdglichkeiten zu. Diese
Gestaltungsvorschriften korrespondieren mit den bereits fiir andere Siedlungsbereiche
der Gemeinde Wustermark geltenden Vorschriften, die auch in dem geplanten Wohn-
gebiet weiter gefiihrt werden sollen.

Um eine Beeintrachtigung des Ortbildes durch optische auffallende Fassadengestal-
tungen zu vermeiden, wird die Verwendung von keramischen Fliesen und Plattenver-
kleidungen, kinstlichen Materialnachbildungen sowie sonstige glinzende Materialien
und Beschichtungen ausgeschlossen.

Um Verunstaltungen durch Werbeanlagen und zu verhindern, werden diese hinsicht-
lich Standort und Anordnung am Geb&ude eingeschrankt.

Die Hohe der Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen, der éffentlichen Griinflachen
sowie der Flachen fir MaRnahmen wird eingeschrankt, um entlang der 6ffentlichen
Réume eine gewisse Einheitlichkeit sowie gestalterische Ruhe zu erreichen.

Fur die Ubrigen Teilgebiete (Sondergebiet, Mischgebiet, Gewerbegebiet und Schule)
werden keine derartigen Regelungen vorgenommen, da in diesen Gebieten aufgrund
der geplanten Nutzungen eine gewisse Flexibilitat in der Gestaltung offen gehalten
werden soll.

9.9 KENNZEICHNUNG VON FLACHEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Das Teilgebiet 6 ist aufgrund der vorangegangenen Nutzungen als Altlastenverdachts-
flaiche gekennzeichnet. Dazu ist der auf dem Bebauungsplan vermerkte Hinweis zu
beachten.

Das registrierte Bodendenkmal Nauen Nr. 44 und der Wismathengraben als Gewasser
Il. Ordnung werden als nachrichtliche Ubernahme in den vorliegenden Bebauungsplan
aufgenommen. Die entsprechend dafiir geltenden gesetzlichen Regelungen (Branden-
burgische Denkmalschutz- und das Brandenburgische Wassergesetz) sind zu beach-
ten.

9.10 DURCHFUHRUNG

Die Entwicklung des Wohngebietes soll stufenweise je nach Anfrage und Bedarf ent-
wickelt werden. Aufgrund des geringen Erschlielungsaufwandes ist beabsichtigt, mit
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der Bebauung entlang des Miihlenweges zu beginnen.

9.10 FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNZAHLEN (uberschlaglg)
FLACHE | NUTZUNG o b ‘inha(ca) in % (ca.)
= BAUFLACHEN: 11,45 51,0

- Allgemeines Wohngebiet (WA) 4,62
- Mischgebiet (MI) 0,48
- Gewebegebiet (GE) 1,69
- Gewebegebiet (GE-E) 1,15
- Sondergebiet Freizeit/Erholung 1,17
- Gemeinbedarfsfliche (Schule) 1,94
- Gemeinbedarfsfliche (Turnhalle) 0,40
= VERKEHRSFLACHEN: 3,20 14,0
— oOffentliche Verkehrsflache 1,26
— offentliche Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung davon: 1,94
Verkehrsberuhigter Bereich 0,86
Park and Ride (P + R) 0,66
Bushaltestelle (H) 0,16
Fult- und Radweg (F/R) 0,21
Parkflache (P) 0,05
= GRUNFLACHEN: 3,98 18,0
Offentliche Griinflachen: 357
Sportplatz 1,59
Spielplatz 0,36
Parkanlagen 1,61
- Private Grinflachen: 0,41
Spielplatz 0,41
= FLACHEN FUR MASSNAHMEN: 0,98 5,0
- M1 0.36
- M2 0,62
= FLACHE FUR LANDWIRTSCHAFT 2,68 11,9
= WISMATHEGRABEN 0,10 0,1
GESAMTFLACHE PLANUNGSGEBIET =~ | 2239 | 100
WE(Wohneinheiten) Einwohner (2,2E/WE)
WA ca. 90 ca. 200
Mi ca. 4 10
Gesamt ca. 94 ca. 210
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] PLANZEICHENERKLARUNG / TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANZEICHENERKLARUNG

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BE-
BAUUNGSPLANES (§ 9 Abs. 7 BauGB)

0,2

|
TH

FH

P4/IFL

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB)

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

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

MISCHGEBIET (§ 6 BauNVO)

EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET (§ 8 BauNVO)

GEWERBEGEBIET (§ 8 BauNVO)

SONDERGEBIET "FREIZEIT / ERHOLUNG" (§ 11 BauNVO)

TEILGEBIETSNUMMER, z. B. Teilgebiet 1

GRUNDFLACHENZAHL (§§ 16 und 19 BauNVO)
z.B.GRZ 0,2

GESCHOSSFLACHENZAHL (8§ 16 und 20 BauNVOQ)
z.B. GFZ 0,33

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE (§§ 16 und 20 BauNVO)
z.B. Il (hdchstens)

TRAUFHOHE (§ 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO):
z.B. 10,5 m (hochstens)

FIRSTHOHE (§ 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO):
z.B. 14,5 m (hochstens)
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34.58

HOHENBEZUGSPUNKT (§ 18 BauNVO) z.B. 34.58 {i. DHHN 92

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

------------

EINZELHAUS, DOPPELHAUS

OFFENE BAUWEISE (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
ABWEICHENDE BAUWEISE (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

BAUGRENZE (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

FLACHEN FUR GEMEINBEDAREF (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

SCHULE
TURNHALLE

VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESON-
DERER ZWECKBESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE MIT STRASSENBEGREN-
ZUNGSLINIE

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBE-
STIMMUNG

VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

- PARK AND RIDE
- BUSHALTESTELLE

- FUSS- UND RADWEG

- PARKFLACHE
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OFFENTLICHE GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

SPORTPLATZ
SPIELPLATZ

PARKANLAGE

Flachenbezeichnung: z.B. Parkanlage Nr. 1

PRIVATE GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

SPIELPLATZ

FLACHE FUR LANDWIRTSCHAFT(9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

L 11T T

.
T T

TTTT

M1

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ. ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LAND-
SCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flachenbezeichnung: z.B. MaRnahmefliche Nr.1

LPB il

P4/IFL

ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAU-
CHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAU-
CHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Flachenbezeichnung: z.B. Anpflanzungsfliche Nr. 1

FLACHEN MIT BINDUNG FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN
UND STRAUCHERN

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN
ZUM_SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
IM SINNE DES BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
LARMPEGELBEREICH: z. B Larmpegelbereich Il
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. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die Ausnahmen nach §4 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Mischgebiet (Ml) sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 der BauNVO
genannten Nutzungen nicht zulassig. Die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Gewerbegebiet (GE) sind die in § 8 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 der BauNVO ge-
nannten Nutzungen nicht zulassig. Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GE(E)) sind nur Gewerbebetriebe zuladssig,
die das Wohnen nicht wesentlich storen. Wohnungen flir Aufsichtspersonal und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Lagerhau-
ser, Lagerplatze, Tankstellen und Vergnligungsstétten sind unzuldssig.

Im Sondergebiet ,Freizeit’/Erholung” nach § 11 BauNVO sind folgende Nutzun-
gen zulassig: Anlagen, Einrichtungen und Geb&ude fiir Sport und Spiel, den
Sport- und Freizeitbetrieb erganzende Dienstleistungsgewerbe sowie Gastrono-
mieeinrichtungen.

In den Gebieten mit abweichender Bauweise kénnen Gebaude iber 50 m Lange
errichtet werden; die seitlichen Grenzabstédnde sind einzuhalten.

Die Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO) wird als
zulassige Traufhohe und als zuldssige Firsthohe iber den jeweils festgesetzten
Hohenbezugspunkt der einzelnen Teilgebiete festgesetzt. Fiir die Teilgebiete 1a,
5 und 7 bis 16 gelten folgende hdchst zuldssigen Trauf- und Firsthdhen:

Zahl der Vollgeschosse I 1]

zulassige Traufhohe (m) 4,5 6,5

zulassige Firsthéhe (m) 9,5 115

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Turnhalle ist die

Errichtung eines Gebdudes mit einer Grundfliche (GR) von maximal 1.500 m?
zulassig.



GEMEINDE WUSTERMARK / ORTSTEIL WUSTERMARK GW/OT W

BEBAUUNGSPLAN NR. W 8 ,NEUE BAHNHOFSTRASSE* BPW 8
BEGRUNDUNG 04/2005
9. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Vordacher,

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Balkone, Erker, Terrassen, Wintergérten, Eingangstreppen) um bis zu 1,5 m ist
zulassig.

Die offentlichen Grinflaichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind wie
folgt anzulegen:

® Innerhalb der Parkanlage Nr.1 sind die vorhandenen Biume zu erhalten
und bei Abgang gemaR Pflanzliste zu ersetzen.

B Die Parkanlagen Nr.2 sind als Wiesen anzulegen.

° Die Parkanlagen Nr.3 sind mit Baumen und Striauchern gemal Pflanzliste
zu bepflanzen. Als Mindestbepflanzung ist 1 Laub- oder Obstbaum je an-
gefangene 200 m? anzupflanzen.

° Die Parkanlagen Nr. 4 sind mit Baumen und Strauchern geman Pflanzliste
zu bepflanzen. Als Mindestbepflanzung ist 1 Baum je angefangene 150 m?
anzupflanzen. Der Anteil von Obstbdumen an den Neupflanzungen muss
mindestens 50% betragen. Vorhandene Baume sind zu erhalten und kén-
nen auf die Mindestbepflanzung angerechnet werden, sofern es sich um
Arten der Pflanzliste handelt.

Innerhalb der Flache fiir Landwirtschaft ist eine Bebauung unzuldssig.

Die Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft M1 sind als dichte Geholzpflanzung anzulegen. Je
angefangene 50 m? Flache sind mindestens 1 Baum sowie 25 Striucher gemaf
Pflanzliste anzupflanzen.

Die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft M2 sind als Wiesen anzulegen und extensiv zu
pflegen. Zusétzlich sind Gehdlze gemaR Pflanzliste mit einer Pflanzdichte von
mindestens 1 Baum oder 10 Striucher je angefangene 200 m? anzupflanzen. In-
nerhalb dieser Flachen ist die Anlage von Entwasserungsgraben zuldssig.

Innerhalb der Bauflachen sind auf den nicht {iberbaubaren Grundstlicksflachen
folgende Mindestbepflanzungen vorzunehmen:

. Im Sondergebiet ,Freizeit/Erholung” 1 Laub- oder Obstbaum je angefange-
ne 500 m? Grundsticksflache.
o Im Gewerbegebiet und eingeschrénkten Gewerbegebiet 1 Laubbaum je

angefangene 500 m? Grundstiicksflache,
. Im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet 1 Laub- oder Obstbaum je
angefangene 250 m? Grundstiicksflache.

Es sind nur Gehdlze der Pflanzliste zu verwenden. Vorhandene Geholze kdnnen
auf die Mindestbepflanzung angerechnet werden, sofern es sich um Arten ge-
maRk Pflanzliste handelt.

Auf den Park+Ride-Parkplatzen sind Anlagen mit mehr als 6 Stellplatzen durch
Pflanzinseln (Mindestbreite 1,50 m) zu gliedern, so dass maximal 6 Stellplatze
zusammengefasst sind. Je angefangene 6 Stellplatze ist mindestens 1 Laub-
baum gemaR Pflanzliste anzupflanzen oder zu erhalten. Sonstige Stellplatz-
anlagen mit mehr als 4 Stellplatzen sind durch Pflanzinseln zu gliedern, so dass
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16.

s

18.

19.

20.

50

maximal 4 Stellplatze zusammengefasst sind. Je angefangene 4 Stellplatze ist
mindestens 1 Laubbaum gemaf Pflanzliste anzupflanzen oder zu erhalten.

Innerhalb der Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sind Stellplatze und Nebenanlagen gemalt § 14 Abs. 1
BauNVO unzulassig. Es sind nur Gehdlze der Pflanzliste zu verwenden.

° Die Anpflanzungsflache Nr. 1 ist als Wiese / Rasenflache ohne Baume an-
zulegen.

o Die Anpflanzungsflache Nr. 2 ist als dichte Gehdlzpflanzung ohne Baume
anzulegen. Als Mindestbepflanzung ist 1 Strauch je angefangene 2 m? an-
zupflanzen.

o Die Anpflanzungsflachen Nr. 3 sind als dichte Gehdlzpflanzungen mit
Baumen anzulegen. Als Mindestbepflanzung ist 1 Baum je angefangene
50 m? und 1 Strauch je angefangene 2 m? anzupflanzen.

° Die Anpflanzungsfliche Nr. 4 ist als dichte Gehdlzpflanzung mit einer
Baumreihe anzulegen. Als Mindestbepflanzung ist 1 Strauch je angefange-
ne 2 m? anzupflanzen. Zusétzlich sind Baume einer Art in einem Abstand
von mindestens 9 m und héchsten 11 m in einer Reihe anzupflanzen.

° Die Anpflanzungsflachen Nr. 5 sind als dichte Gehdlzpflanzungen mit lang-
fristiger Entwicklung von standortgerechten Baumbestanden anzulegen.
Als Mindestbepflanzung ist 1 Strauch je angefangene 2 m? anzupflanzen.
Bei Abgang des vorhandenen Baumbestandes ist fir jeden zu fallenden
Baum 1 Neupflanzung gemaf Pflanzliste vorzunehmen.

Innerhalb der Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Bdumen Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sind bauliche Anlagen unzulassig. Die vorhande-
nen Baume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Fur Nachpflanzungen
sind Baume gemal Pflanzliste zu verwenden.

Im Gewerbegebiet, im eingeschrinkten Gewerbegebiet sowie im Sondergebiet
JFreizeit/Erholung” sind mindestens 25 % der Fassaden sowie 50 % der Flach-
décher zu begriinen.

Folgende Verkehrsflichen sind mit Strallenbdumen in einem Abstand von min-
destens 15 m und hochstens 18 m ein- oder wechselseitig zu bepflanzen:

o Planstrasse A: Prunus avium (Vogelkirsche)
o Planstrasse B: Sorbus aucuparia (Eberesche)

Durch Festsetzungen nach §9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB betroffene
Bdume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten, zu schiitzen und bei Abgang
zu ersetzen. Fir Neupflanzungen sind nur Baume mit einem Mindeststamm-
umfang von 18/20 cm anrechenbar. Straucher missen eine MindestgroRe von
80 cm Hohe aufweisen. Es sind nur Gehdlze entsprechend der nachfolgenden
Pflanzliste zu verwenden.
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PFLANZLISTE
BAUME:
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gem. Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Auen-Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silber-Weide
Salix x rubens Hohe Weide
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis Flatterulme
Ulmus minor Feldulme

Alle Arten an Obstgehdlzen

STRAUCHER:
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata agg.
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Hedera Helix
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Rosa canina agg.
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rubus caesius

Salix caprea

Salix cinerea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Haselnuf}

Zweigriffl. WeilRdorn
Eingriffliger Weilidorn
Gem. Spindelstrauch
Gem. Efeu

Gem. Heckenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Faulbaum
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose

Filz-Rose

Kratzbeere

Salweide

Graue Weide
Schwarzer Holunder
Gewdhnl. Schneeball

21. Die Befestigung von FuR- und Radwegen, Grundstiickszufahrten sowie Stellplat-
zen ist nur in einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau zulassig. Wasser- und
Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen im Unterbau sowie Fu-
genverguss sind unzul&ssig. Dies gilt nicht fir die Teilgebiete 4 und 6 und fiir die
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung.

P4/IFL
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22.

23.

Im Larmpegelbereich Il ist fiir die NW-, N- und NO- ausgerichteten AufRenbau-
teile von Schlaf- und Kinderzimmern ein bewertetes resultierendes Schall-
dammmaf R s > 35 dB(A) vorzusehen.

Im Larmpegelbereich IV ist fir die NW-, N- und NO- ausgerichteten AuRenbau-

teile von Schlaf- und Kinderzimmern ein bewertetes resultierendes Schall-

dammmal R yres > 40 dB(A) und fiir die Ubrigen Fassaden R s > 35 dB(A) vor-
zusehen.

Schallgedammte Lufter (die zu keiner Minderung der v.g. R s fiihren dirfen)

sind fur alle dem Schlafen dienenden Raume des gesamten Wohngebietes vor-

zusehen, auler

— wenn die im LPB Il gelegenen Schlaf- und Kinderzimmer auch tiber mindes-
tens ein zum Liften zu 6ffnendes Fenster in einer SW-, S- oder SO-Fassade
verfiigen,

— wenn mit einem Einzelfallnachweis fiir Schlaf- und Kinderzimmer im LPB 1lI
nachgewiesen wird, das vor mindestens einem zum Liften zu 6ffnenden
Fenster eines solchen Raumes der Nachtverkehrslarmbeurteilungspegel Lr <
50 dB(A) ist.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzun-
gen und bauordnungsrechtliche Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in
§ 9 Abs. 1 BauGB bezeichneten Art enthalten, aulier Kraft.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE VORSCHRIFTEN
(gemalt § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 BbgBO)

52

Im Allgemeinen Wohngebiet sind fir Hauptgebdude nur Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdacher mit einer Neigung von mindestens 25° bis hochstens 48° zu-
I&ssig. Dacheindeckungen sind nur in roter (in Anlehnung an die RAL-Farben Nr.
3001, 3002, 3013, 3016), rotbrauner (in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 3003,
3004, 3011) oder anthraziter (in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 7016, 7021,
7024, 7026) Farbgebung zuldssig. Untergeordnete Bauteile der Hauptgebaude
(z.B. Erker, Vordacher, Wintergarten) kénnen eine andere Dachform, Dachein-
deckung und Dachneigung aufweisen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist flr die Fassadengestaltung der Haupt- und Ne-
bengebaude die Verwendung von keramischen Fliesen, Plattenverkleidungen mit
kinstlichen Materialnachbildungen sowie glanzenden Materialien unzuléssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet dirfen Werbeanlagen das Erdgeschoss um nicht
mehr als 0,8 m in der HOhe Uiberragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Einfriedungen entlang der Verkehrsflichen
(Hohenbezugspunkt: Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache), der offentli-
chen und privaten Grunflachen sowie der Flachen fiir Malinahmen (Hohenbe-
zugspunkt: Gelandeoberkante) nur bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m zulés-
sig.
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KENNZEICHNUNG VON FLACHEN, DEREN BODEN
ERHEBLICH MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOF-
FEN BELASTET SIND (§ 9 Abs. 5 BauGB)

XXX .
X 2 ALTLASTENVERDACHTSFLACHE
). 9.9.0-9.4
NACHRICHTLICHE UBERNAHME VON NACH AN-
DEREN GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN GETROF-
FENEN FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)
Ooooon BEREICH DES EINGETRAGENEN BODENDENKMALS

WUSTERMARK NR. 44

GEWASSER II. ORDNUNG
WISMATHENGRABEN,;

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

FLURSTUCKSGRENZEN, GRENZSTEINE, FLURSTUCKSBEZEICH-
TN NUNGEN

VORHANDENE STRASSEN

VORHANDENE BAULICHE ANLAGEN

3217 HAHENLINIE, HOHENPUNKT

@ ©  VORHANDENE BAUME (Standort eingemessen)
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BAUMSCHUTZSATZUNG:
Fir den vorhandenen Gehdlzbestand innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Wustermark zum

Schutz von Baumen, Hecken und Strauchern (in der Fassung vom 01.07.2003)
zu berlcksichtigen.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE:

Bei Erdarbeiten entdeckte Bodenfunde, wie z.B. Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und andere Funde, wie Scherben, Steingerdte, Skelettreste
und dergleichen, sind nach § 19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG der Denkmalfach-
behorde oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises anzuzeigen;
bis zum Eintreffen der zustédndigen Mitarbeiter ist die Fundstelle zu sichern und
mindestens 5 Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 19 Abs. 3
BbgDSch@G).

ALTLASTENVERDACHTSFLACHE TEILGEBIET 6:

Bei einer Umnutzung des Grundsticks sowie fiir BaumaRnahmen, bei denen in
den Boden und das Grundwasser eingegriffen wird, sind in Abstimmung mit der
Unteren Abfallwirtschaft und Bodenschutzbehtrde des Landkreises Havelland
Untersuchungen erforderlich.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN:

Ordnungswidrig im Sinne des § 79 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBOQ)
handelt, wer vorsétzlich oder fahrldssig gegen die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften Nr. 11.1 - 1.4 verstofit. Ordnungswidrigkeiten konnen mit einer Geldbule
gemal § 79 Abs. 5 BbgBO geahndet werden.
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GESETZE UND VERORDNUNGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27. August 1997 (BGBI. |, S.2141, 1998 |,
S. 137), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24. Juni 2004 (BGBI. I, S. 1359)

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

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

Gesetzes iliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193)

Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. vom 05. September
2001 (BGBI. I S. 2350), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. Juni
2002 (BGBI. | S. 1914)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. vom 16. Juli 2003 (GVBI. I S. 210),
zuletzt geéndert am 09. Oktober 2003 (GVBI. | S. 273)

Gesetz zur Umsetzung der UVP-Richtlinie und der IVU-Richtlinie im Land Bran-
denburg und zur Anderung der wasserrechtlichen Vorschriften vom 10. Juli 2002
(GVBL. 1 8. 62)

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

Gesetz zur Neuregelung des Denkmalschutzes im Land Brandenburg (Branden-

burgisches Denkmalschutzgesetz - (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. I S.
215}
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